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PRAAMBEL

Aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und
der Baunutzungsordnung (BauNVO) erldsst die Stadt Pfreimd folgende

Satzung

zur Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung fir das Allgemeine
Wohngebiet , Hohentreswitz”, Stadt Pfreimd, bestehend aus den Planzeichnungen,
den textlichen Festsetzungen und Bebauungsvorschriften, der Begriindung und den
griinordnerischen Festsetzungen:

§ 1 Der Bebauungsplan fiir das Allgemeine Wohngebiet ,Hohentreswitz” mit inte-
grierter Grinordnung vom .............. wird beschlossen.

§ 2 Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung dieser Satzung in Kraft.
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l. Bauplanungsrechtliche, bauordnungsrechtliche und grinordnerische
Festsetzungen gem. § 9 BauGB

In Ergdnzung zu den planlichen Festsetzungen gelten folgende textliche Festsetzun-
gen als Bestandteil der Satzung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung:

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauGB)
Entsprechend § 4 BauNVO wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

2. Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 -21 BauNVO), Bauweise
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen in Verbindung mit der Grundfla-
chenzahl und Geschossflachenzahl begrenzt. Soweit sich aus der Ausnutzung der
Uberbaubaren Flachen nicht geringere Werte ergeben, ist die festgesetzte Grund-
und Geschol¥flachenzahl zulassig.
Die im Bebauungsplan planlich festgesetzte Zahl der Vollgeschosse gilt als Hochst-
grenze (2 Vollgeschosse als E+l oder E+D). Zulassig ist auch eine eingeschossige Be-
bauung mit allen in Pkt. 4 der Festsetzungen durch Planzeichen festgesetzten Gebau-
detypen.

Das zulassige Hochstmal’ der baulichen Nutzung betragt (Hinweis: Berechnung nach
§ 19 BauNVvO):

Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8

Die Firstrichtung ist frei wahlbar.

Fiir baugenehmigungsfreie bauliche Anlagen gelten an den seitlichen und riickwarti-
gen Grundstlicksgrenzen die Abstandsregelungen der BayBO.

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Pro Parzelle sind max. zwei Wohneinheiten zuladssig.

3. Stellplatze und Garagen/Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Der Abstand zwischen StralRe und Garage bzw. Carport (Stauraum) muss mindestens
5,50 m betragen und darf nicht eingezaunt werden.
Pro Wohneinheit sind zwei Stellplatze auf dem Grundstiick zu errichten (auch Stell-
platze in Garagen und Carports werden angerechnet).

4, Gebdudehohen (siehe auch Festsetzung Gebaudetypen als Planzeichen), Hohenlage
der Gebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16-21 BauNVO)
Die maximale Wandhdhe der in den planlichen Festsetzungen (Pkt. 4) dargestellten
Gebaudetypen darf nicht tGberschritten werden.
Die maximale Wandhdhe von Garagen betragt 3,0 m.
Die Bezugshohe zur Wandhohe ist das StraBenniveau bei der Mitte des Wohngebau-
des und der Garage (siehe ,,Hohenbezug Gebdude” auf der Planzeichnung des Bebau-
ungsplans). Die Wandhohe wird definiert von der Bezugshdhe (StraBenniveau Mitte
Wohngebaude und Garage) bis zum Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuRenkante
der Aullenwand.
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Fiir die einzelnen Parzellen werden unter Beachtung der obigen Festsetzungen fol-
gende Bezugshohen festgesetzt:

- Parzellen 1-4: max. 0,5 m Uber dem Niveau der sldlich angrenzenden Erschlie-
RBungsstrale

- Parzellen 7, 8, 10 und 12: maximal bis zum Niveau der noérdlich angrenzenden Er-
schlieBungsstraRe; bei Parzelle 7 Hohenbezug zur StraRe an der Nordseite

- Parzellen 6, 9 und 11: max. 1,5 m Uber dem Niveau der sudlich angrenzenden
Strale; bei Parzelle 6 Hohenbezug zur Stralle an der Stdseite

- Parzelle 5: max. 0,5 m Gber den Niveau der stiddstlich angrenzenden ErschlieBungs-
straRe; Héhenbezug zur grundstiicksanliegenden StraRenlinie am Ubergang zur Par-
zelle 4

5. Dachgestaltung (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauGB), Erneuerbare Energien
Die in der Nutzungsschablone der Planzeichnung angegebenen Dachformen und -nei-
gungen sind zul3dssig.
Zuldssig sind Zwerchgiebel, Dachgauben und Dachfenster. Die Breite der Dachgauben
und Zwerchgiebel ist insgesamt auf 40 % der Dachflache zu begrenzen. Zwerchgiebel
sind im mittleren Drittel des Daches anzuordnen. Die Firsth6hen von Zwerchgiebel
und Dachgauben missen mindestens 0,50 m unter dem Hauptgiebel liegen. Dach-
firste bei Dachgauben sind mittig auszubilden.
Bei der Nutzung der Solarenergie auf Dachern sind zur Vermeidung von Blendwirkun-
gen reflexionsarme Solarmodule zu verwenden.
Bei Blechbedachungen ist nur eine Ausfiihrung als Titanzinkdach oder gleichwertig
zulassig, um Zinkauswaschungen zu vermeiden.

6. Wintergarten
Wintergarten sind zulassig, jedoch nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen. Die erforderlichen Abstandsflachen nach BayBO sind in jedem Fall einzuhalten.

7. Einfriedungen
Die Hohe der Einfriedungen darf ein Mal von 1,20 m nicht Gberschreiten.
Im Bereich von Stiitzmauern an der Grundstiicksgrenze an Garagenzufahrten bezieht
sich die festgesetzte zuladssige Hohe der Einfriedungen auf die Oberkante der Stitz-
mauer (ansonsten auf das natiirliche Gelande).
Einfriedungen an seitlichen und rickwartigen Grundstlicksbereichen, die direkt an
landwirtschaftliche Grundstlicke grenzen, diirfen nicht mit einer Tir versehen wer-
den.
Alle Einfriedungen sind sockellos zu errichten, um die Durchgangigkeit fiir bodenge-
bundene Tierarten zu gewahrleisten, auller an der Nordseite der Parzellen 1-5
(Schutz vor wild abflieRendem Wasser).
Zufahrtsbereiche zu Carports, Garagen und Stellplatzen sind von der Einzaunung aus-
zunehmen.

8. Aufschittungen / Abgrabungen/Stiutzmauern (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)
Stitzmauern mit den entsprechenden Gelandeangleichungen sind nur im Bereich der
Garageneinfahrten und Hauszugdnge bis max. 1,20 m Hohe zulassig, auch an der
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10.

Grundstiicksgrenze zu benachbarten Bauparzellen. Allerdings darf die natrliche Ge-
landeoberflache bzw. Gelandeanschlusshohe an der Grundstiicksgrenze im Falle der
Errichtung von Stitzmauern an der Grundstlicksgrenze nicht verandert werden, so
dass dem Grundstlicksnachbarn keine gegenliber der natiirlichen Gelandehdhe ab-
weichende Hohe vorgegeben wird (damit wird sichergestellt, dass dem Nachbar-
grundstiick aufgrund der Errichtung von Stiitzmauern keine gegeniiber der natirli-
chen Gelandehohe abweichende Gelandehdhe aufgezwungen wird und Stiitzmauern
auf dem Nachbargrundstiick nicht sichtbar sind, siehe Prinzipskizze auf der Planzeich-
nung des Bebauungs- und Griinordnungsplans).

Aullerhalb der Bereiche Garagenzufahrt, Wohnhaus und Terrasse sind zur Gliederung
des Grundstiicks Trockenmauern und Bdschungen bis 0,80 m mit den entsprechen-
den Abgrabungen und Aufschittungen innerhalb des Grundstiicks zulassig.

Werbeanlagen
Werbeanlagen bis maximal 1,0 m? Ansichtsflache sind nur am Ort der Leistung an
Einfriedungen und Fassaden in ErdgeschofRhohe zuldssig.

Entsorgung bzw. Nutzung des Oberflachenwassers, Selbstschutz des Bauherrn (§ 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB) vor Oberflachenwasser, Oberflachenbefestigung, Kanalisation

Das Schmutzwasser der Parzellen ist in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal einzu-
leiten.

Die Oberflachenwasserentsorgung wird voraussichtlich im Trennsystem erfolgen.
Der Oberflachenwasserabfluss ist durch Minimierung der versiegelten Flachen zu re-
duzieren. Stellplatze und untergeordnete Wege sind mit maximal teilversiegelnden
Beldgen zu befestigen. Zur Nutzung als Brauchwasser ist pro Bauparzelle eine Regen-
wasserriickhaltung in Form einer Wasserzisterne mit mindestens 6 m*® Fassungsver-
mogen vorzusehen. Samtliche auf den privaten Grundstiicksflachen anfallende Ober-
flachenwasser sind auf den privaten Grundstiicksflachen breitflachig und tber die be-
lebte Bodenzone zu versickern. Die Eignung des Untergrunds zur Versickerung und
die Art der Versickerung sowie der Nachweis der ausreichenden Dimensionierung der
Riickhalte- und Versickerungsanlagen sind im Bauantrag zu flihren; zu beriicksichti-
gen ist hier die Hangneigung. Unterhalb liegende Parzellen diirfen durch die Versi-
ckerung nicht beeintrachtigt werden. Auf die Technischen Regeln und die entspre-
chenden Vorschriften wird hingewiesen (TRENGW, TRENOG, NWFreiV, Arbeitsblatter
DWA-A102, DWA-A117, DWA-A138, Merkblatt Nr. 4.3/2 des LfU ,,Handlungsempfeh-
lungen zum Umfang mit Regenwasser” und ,Naturnaher Umgang mit Regenwasser”).
Der Uberlauf der Versickerungsanlagen ist an die Regenwasserkanalisation anzu-
schlieBen. Die Arbeitshilfe ,,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanng
des StMB und StMUV ist zu bericksichtigen und gibt wertvolle Hinweise fiir die Er-
schlieBungsplanung und die privaten Bauherren.

Hinweis: Anlagen zur Nutzung des gesammelten Regenwassers als Brauchwasser (z.B.
W(C-Spulung) sind bei der Stadt Pfreimd meldepflichtig. Durch die Brauchwassernut-
zung dirfen keine Riickwirkungen auf das 6ffentliche Trinkwassernetz erfolgen.

Garagen- und Carportzufahrten und Grundstiickszufahrten sind so auszubilden, dass
das Oberflachenwasser nicht dem StraRenraum zugefiihrt wird.
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11.

111

Bei der Planung des Gebdudes und der Freiflachen ist auf eine sichere Ableitung bzw.
Behandlung des Oberflachenwassers zu achten (Lage von Kellerfenstern, Lichtschach-
ten etc.). Die Erforderlichkeit ist durch den Bauwerber eigenstandig zu prifen. Gene-
rell sind bei den Bauvorhaben Schutzvorkehrungen gegen wild abflieRendes Wasser
abseits von FlieRgewissern durch Starkregenereignisse (pluviale Uberflutungen) zu
treffen (z.B. durch entsprechende Gelandemodellierung, Hohenlage der Gebaude
und von Kellerlichtschachten u.a.). Auf diese Gefahren wird besonders hingewiesen
(siehe § 37 WHG-Gefahr von Sturzfluten abseits von FlieRgewdssern sowie die Ar-
beitshilfe ,,Hochwasser- und Starkregenrisiken” in der Bauleitplanung des StMB und
des StmUV).

Generell sind samtliche Einleitungsstellen fiir Abwasser unterhalb der Riickstauebene
(StralRenniveau) ausreichend gegen Riickstau zu sichern.

Auf gegebenenfalls anfallendes Schichtwasser wird hingewiesen.

Grunordnerische Festsetzungen, Flachenbefestigungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Allgemeine griinordnerische Festsetzungen, Flachenbefestigungen

Oberboden, der bei allen baulichen MaRnahmen oder sonstigen Veranderungen der
Oberflache anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal
2,0 m hohen Mieten zwischen zu lagern.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Boden-
verunreinigungen, sind zu vermeiden.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal} zu be-
schranken (§ 1a Abs. BauGB).

Stellplatze und untergeordnete Wege dirfen maximal mit teildurchldssigen Bauwei-
sen befestigt werden (z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasengitter-
steine, Fugenpflaster oder sog. volldurchlassige Pflaster).

Bdaume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen
gesondert geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,5 m zu unterirdischen Lei-
tungen zu pflanzen. Bei Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtraglich
verlegte Leitungen sind in den genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbeizufiih-
ren.

Die Empfehlungen zu SchutzmalRnahmen gemal dem Merkblatt ,,Badume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanale” der Forschungsgesellschaft fiir Straflen- und Verkehrs-
wesen (Stand 2013) sind zu beriicksichtigen.

Auf den privaten Flachen ist pro 300 m? Grundstticksfliche mindestens ein Baum der
1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Die Baumstandorte kénnen frei gewahlt wer-
den (planlich dargestellte Standorte als Vorschlag).

Ausgleichsflichen-Zuordnungsfestsetzung nach § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB

An anderer Stelle als am Ort des Eingriffs in Natur und Landschaft, aber innerhalb des
Geltungsbereichs, wird gemaR § 9 Abs. 1a (3) BauGB die erforderliche Ausgleichsfla-
che verbindlich zugeordnet.

Die Ausgleichsflachen werden allen Grundstlicken des Baugebiets gemaR § 9 Abs. 1a
Satz 2 BauGB zugeordnet. Die festgesetzte Ausgleichsflache und die Ausgleichsmal3-
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11.2

11.2.1

11.2.2

11.2.2.1

11.2.2.2

11.2.2.3

nahmen gemal} den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen dienen dem Aus-
gleich von Eingriffen in Natur und Landschaft durch die Bebauung der privaten Par-
zellen und der ErschlieBung.

Besondere griinordnerische Festsetzungen

Allgemeines

Im Baugebiet sind auf 6ffentlichen und privaten Griinflichen entsprechend den plan-
lichen und textlichen Festsetzungen Begriinungs- und PflanzmalRnahmen durchzu-
fihren. Die Ausfihrung auf privaten Flachen hat dabei ein Jahr nach Bezugsfertigkeit
der Gebaude zu erfolgen, die MaRnahmen auf 6ffentlichen Grinflachen im Zuge der
ErschlieRBung.

Die Geholzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unter-
halten. Ausgefallene Baume und Straucher sind in der nachfolgenden Pflanzperiode
nachzupflanzen.

Begriinungsmallinahmen

Erhalt von Geholzen

Die beiden Baume an dem Marterl im Randbereich des Geltungsbereichs sind ein-
schlieBlich des gestalteten Umfeldes zu erhalten und vor Beeintrachtigungen zu
schiitzen.

Baum- und Strauchpflanzungen auf der Gelandekante im Siiden

Auf der Gelandekante im Stiden sind auf der 6ffentlichen Griinflache gemaR den plan-
lichen Festsetzungen Baume und/oder GroRstraucher gemaR den planlichen Festset-
zungen zu pflanzen (Verwendung ausschlieflich heimischer und standortgerechter
Arten), um den Rand des Baugebiets in die Landschaft einzubinden.

Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen

Fiir die Kompensation der vorhabensbedingten Eingriffe durch die Bebauung und Er-
schlielBung werden folgende KompensationsmalRnahmen innerhalb des Geltungsbe-
reichs verbindlich festgesetzt (3.821 m?)

Pflanzung von Obsthochstammen bewahrter, robuster Sorten oder Wildobsthoch-
stammen gemal den planlichen Festsetzungen

Pflanzung von mindestens 2-reihigen Heckenabschnitten im Stiden, Norden und Wes-
ten der Kompensationsflache unter Verwendung heimischer und standortgerechter
Arten mit Pflanzmaterial des Vorkommensgebiets 3; bei der Pflanzung im Siiden ist
ein Anteil baumférmiger Gehdlze von mindestens 20 % zu berlicksichtigen.

Entwicklung eines extensiven Wiesenbestandes durch vollstandigen Verzicht auf
Diingung, Pflanzenschutz und sonstige Meliorationsmafinahmen; 2-malige Mahd, 1.
Mahd nicht vor 01.07. des Jahres; Teilflichen von ca. 10 % sind als Altgrasfluren zu
entwickeln (in den Randbereichen der Flache), die alternierend in die extensive Griin-
landnutzung einzubeziehen sind; Einsaat einer standortangepassten Wiesenmi-
schung des Ursprungsgebiets 19, alternativ Selbstbegriinung oder Mahgutlibertra-
gung aus geeigneten Spenderflachen
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11.2.4

11.3

- Anlage einer Mulde an der Nordseite des Geltungsbereichs als Sickermulde fiir zuflie-
Rendes Oberflachenwasser aus oberhalb liegenden Hangbereichen, mit kleinem na-
turnah gestalteten Riickhaltebereich (flache Ufer, differenzierte Gestaltung mit un-
terschiedlichen Bdéschungsneigungen usw.)

- Anlage von mindestens 3 Wurzelstock- bzw. Totholzhaufen und/oder Steinhaufen
aus Grobmaterial (Kantenlange 200-400 mm, feinerdefrei, mit jeweils mindestens 3
m3 Volumen)

CEF-MaRnahmen
Erforderliche Gehdlzrodungen sind auf den Zeitraum 01.10.-28./29.02. des Jahres zu
beschranken.

Die Beraumung der Bauflachen im Zuge der Durchfiihrung der ErschlieBungsmalinah-
men hat nach Mdglichkeit auBerhalb des Zeitraums 01.03. bis 01.07. zu erfolgen, um
keine Beeintrachtigung von bodenbriitenden Vogelarten wahrend der Hauptbrutzeit
bzw. Hauptaktivitatszeiten gegebenenfalls betroffener Arten hervorzurufen; sollte
dies nicht moglich sein, sind entsprechende Vergramungsmalnahmen durchzufiihren
(Schnitt des Vegetationsbestandes mindestens alle 14 Tage bis zum Beginn der Bauar-
beiten).

Geholzauswahlliste

Flr Geholzpflanzungen werden folgende heimische und standortgerechte Gehdlzarten
empfohlen (im Bereich der Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen zwingend zu verwenden,
dort Verwendung von Pflanzmaterial des Vorkommensgebiets):

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris
Prunus avium
Pyrus pyraster
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Liste 2 Strducher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Sand-Birke
Hainbuche
Esche
Wild-Apfel
Vogel-Kirsche
Wildbirne
Stiel-Eiche
Vogelbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde

Roter Hartriegel
Haselnul

Eingriffliger WeiRdorn
Zweigriffliger WeiRdorn
Pfaffenhiitchen

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum
Hunds-Rose

Salweide

Schwarzer Holunder
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Mindestpflanzqualitidten, Pflanzabstdnde:

Bdume (Einzelbdume):

- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3 x verpflanzt, mind. 14/16 cm Stammumfang,
Obstbdaume Hab 8 cm

- Straucher
Str. 2 x v. 60-100

- baumférmige Geholze in den Hecken
Hei 2 x v. 100-150

Pflanzabstand in den Hecken: 1,0x 1,5 m

Pflanzung in Gruppen zu 3-5 Stiick je Art
Die Pflanzung ist durch geeignete MalBnahmen vor Wildverbil8 und sonstige Wildscha-
den zu schitzen.

Hinweise

Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBungsplanung ist rechtzeitig mit allen Versorgungsunternehmen abzustim-
men. Eine gegebenenfalls erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis ist rechtzeitig ein-
zuholen.

Die Verteilerschranke der elektrischen Versorgungsunternehmen bzw. der Telekom-
munikationsversorgung und der StraBenbeleuchtung werden im Randbereich der Stra-
Ren u.a. aufgestellt.

Regenerative Energien
Die Nutzung von regenerativen Energien, insbesondere der Solarenergie auf Dachern,
wird dringend empfohlen.

Untergrund / Baugrund / Altlasten / Bodenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass im Baugebiet Schichtenwasser nicht auszuschliel3en
ist. Eventuelle SchutzmalRnahmen gegen eindringendes Wasser bzw. Feuchtigkeit sind
zu prifen und gegebenenfalls entsprechende bauliche MaRnahmen zu ergreifen.
Bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden den Bauherren empfohlen.
Altlasten sind im Bereich des Baugebiets nicht bekannt.

Sollten im Rahmen der Ausfiihrung der Vorhaben (z.B. im Rahmen der Erdarbeiten fir
die Fundamente) Anhaltspunkte fiir schadliche Bodenveranderungen / Altlasten (z.B.
auffallig riechendes oder verfarbtes Bodenmaterial) bekannt werden, sind die Bauar-
beiten einzustellen. Die Anhaltspunkte sind dem Landratsamt Schwandorf unverziig-
lich schriftlich mitzuteilen. Die Bauarbeiten dirfen erst nach schriftlicher Freigabe
durch das Landratsamt fortgesetzt werden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schutzguts Bodens sind Vermeidungs-
malknahmen moglich, die v.a. die Bauphase betreffen. Sie stellen sich wie folgt dar und
sind bei der Realisierung der Bebauung umzusetzen:
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Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) ist nach den materiellen Vorgaben des § 12
BBodSchV zu verwerten. Bereits bei der Planung des Vorhabens (ErschlieRungspla-
nung) sollten daher geeignete Verwertungsméglichkeiten von Uberschussmassen im
Rahmen eines Bodenmanagements aufgezeigt bzw. geklart werden. Insbesondere
Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeu-
dung und Vernichtung zu schiitzen.

Zum Schutz des Mutterbodens und fiir alle anfallenden Erdarbeiten sind die Normen
DIN 18915 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemaRen Umgang und zur
rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, zu beachten.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dazu wird empfohlen, dass Flachen, die als Griinflaichen vorgesehen sind,
nicht befahren werden.

Bei Aufschittungen mit Materialien sowie Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz-
und abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten.

Der belebte Oberboden und gegebenenfalls kulturfahige Unterboden ist zu schonen,
bei BaumalRnahmen getrennt abzutragen, fachgerecht zwischen zu lagern, vor Ver-
dichtung zu schiitzen und wieder seiner Nutzung zuzufiihren. Die Bodenmieten dirfen
nicht befahren werden.

Es wird eine max. Hoéhe von 2 m fiir Oberbodenmieten und max. 4 m fiir Unterboden-
und Untergrundmieten empfohlen.

Bei einer beabsichtigten Lagerungsdauer von lber 3 Monaten sind die Oberboden-
und Unterbodenmieten, die fiir Vegetationszwecke vorgesehen sind, nach Ausbau mit
tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen zu begriinen.

Begriindung: Vermeidung von Qualitatsverlusten, Erosionsminderung

Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und Wit-
terungsverhaltnissen befahren werden.

Bodenaushubmaterial soll moglichst direkt im Baugebiet wieder eingesetzt werden.
Gegebenenfalls kann eine 6ffentliche Bereitstellungsflache fiir iberschiissigen Bo-
denaushub geschaffen werden, um diesen im Planungsgebiet bei Bedarf zu verwerten.
Anpassung des Baugebiets soweit moglich an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gro-
Rerer Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflaichenformen.

Begriindung: Vermeidung von Problemen bei der Verwertung (auch von gegebenen-
falls geogen erhohten Schwermetallgehalten) und Kostenminimierung.

Es wird empfohlen, im Zuge von ErschlieBungs- und EinzelbaumalRinahmen spezifische
Baugrunderkundungen durchfiihren zu lassen und ein Bodenmanagementkonzept fir
den Umgang mit Boden auf der Baustelle sowie die Entsorgung (Verwertung bzw. Be-
seitigung) von Bodeniiberschussmassen zu erstellen.

4. Mogliche Beeintrachtigungen/Beldstigungen aus umliegenden Nutzungen
Auf mogliche Beeintrachtigungen und Belastigungen sowie Einwirkungen aus der um-
liegenden landwirtschaftlichen Nutzung einschlieBlich der Benutzung der westlichen
ErschlieBungsstraBe zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung wird hingewiesen.
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5. Brandschutz
Auf die Beachtung der Brandschutzvorschriften wird hingewiesen.

6. Bauzwang
Es wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde beabsichtigt, einen Bauzwang (Bebau-
ung des Grundstlicks spatestens 5 Jahre nach Erwerb mit einem Wohnhaus) in den
notariellen Vertragen zu regeln.

7. Beleuchtungsanlagen
Auf eine insektenfreundliche Beleuchtung ist zu achten (vorzugsweise LED-Leuchtmit-
tel mit einer Lichttemperatur von 1800-3000 Kelvin und einer Wellenlange kleiner 900
nm; niedrige Lichtpunkthohen, Reduzierung der Leuchtdichte auf 100 cd/m?, besser 50
cd/m?, siehe hierzu auch Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung des
StMUV).

8. Schallschutz bei der Errichtung von Luft-Warme-Pumpen
Bei der Errichtung von Luft-Warme-Pumpen wird im Hinblick auf den Schallschutz in
der Nachbarschaft auf die Informationsbroschiire ,Larmschutz bei Luftwarmepum-
pen” des Bay. Landesamtes fir Umwelt hingewiesen. Es sind dem Stand der Technik
entsprechende Anlagen zu verwenden (Schallleistungspegel 50 db (A)). In diesen Fallen
ist ein Mindestabstand der Anlagen von 7 m zu schutzbedirftiger Bebauung im Hin-
blick auf den Schallschutz einzuhalten.

0. Gesetzliche Grundlagen
Die in den Planunterlagen erwahnten gesetzlichen Grundlagen sind:

+ BauGB (Baugesetzbuch) in der Fassung vom 03.11.2017, zuletzt gedndert durch Art. 1G vom
16.07.2021

- BauNVO (Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom 21.11.2017, zuletzt gedndert durch
Art. 2G vom 14.06.2021

- BayBO (Bayerische Bauordnung), Fassung vom 14.08.2007, zuletzt gedndert durch § 4G des
Gesetzes vom 25.05.2021

Seite 14



Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet ,,Hohentreswitz” Stadt Pfreimd

11

Begriindung mit Umweltbericht

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung, Bedarfsnachweis

Anlass, Ziel und Zweck der Planung, Bedarfsnachweis

Die Stadt Pfreimd mdchte mit der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans ,,Ho-
hentreswitz“ die Voraussetzungen zur Bereitstellung von Wohnbauflachen im Ortsteil
Hohentreswitz in angepassten Umfang schaffen. Hohentreswitz ist u.a. auch als ehe-
malige Gemeinde von groRer Bedeutung, auch als Wohnstandort und fiir das gesell-
schaftliche Leben auch fiir weitere umliegende Ortsteile im 6stlichen Stadtgebiet. Es
besteht u.a. ein reges Vereinsleben und eine intakte Dorfgemeinschaft, die auch auf
umliegende kleinere Ortsteile des 6rtlichen Gemeindegebiets ausstrahlt. Diese sozia-
len Gesichtspunkte sind auch bei der Frage der Baulandbereitstellung zu berlicksichti-
gen, damit junge Menschen in den kleineren Ortseilen verbleiben und dadurch die so-
ziale Struktur einschlieRlich des regen Vereinslebens auf Dauer erhalten werden kann.
Die Stadt Pfreimd hat auRerdem fiir die Ortsteile Hohentreswitz und Pamsendorf beim
Amt fir Landliche Entwicklung die Durchfiihrung einer Einfachen Dorferneuerung be-
antragt, wodurch die Ortsstruktur, das soziale Leben und die Dorfgemeinschaft ge-
starkt werden sollen.

Nachdem im Ortsteil Hohentreswitz nur noch eine Bauparzelle fir Bauwillige zur Ver-
fligung steht und insgesamt nur noch ganz wenige unbebaute Parzellen im Ort beste-
hen, ist die Bereitstellung von Bauland aufgrund der hohen Nachfrage (siehe hierzu
weitere Ausfiihrungen) sinnvoll und notwendig.

Deshalb ist eine Ausweisung des Baugebiets auch aus landes- und regionalplaneri-
scher, sozialer, stadtebaulicher und 6kologischer Sicht besonders sinnvoll, nachdem an
dem gewadhlten Standort auBerdem vergleichsweise geringe Auswirkungen auf die
Schutzgiiter zu erwarten sind und die Bauparzellen mit Giberschaubarem Aufwand er-
schlossen werden kénnen.

Bedarfsnachweis (in Anlehnung an die Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Priifung
des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landes-
planerischen Beurteilung”, einschlieBlich erlduternder Handreichungen der Regierung
der Oberpfalz)

Die Stadt Pfreimd hat im Jahre 2018 den Bebauungsplan ,Westlich der Nabburger
StralBe 1lI” aufgestellt. Es ist aktuell noch eine verkaufbare Bauparzelle verfligbar. In
Hohentreswitz und den weiteren Ostlichen Gemeindeteilen sind, wie erwahnt, aulRer
einer Parzelle in Hohentreswitz, ebenfalls keine Bauparzellen verfligbar, die an Bauwil-
lige verauBert werden kénnten. Die zwei weiteren im Ort noch unbebauten Parzellen
befinden sich in Privateigentum und es besteht kein Interesse, die Parzellen an Bauwil-
lige zu verduBern (nach Rickfrage durch die Stadt Pfreimd).

Auch im Baugebiet Mahdwiesen im Ortsteil Weihern und allen anderen Baugebieten
hat die Stadt Pfreimd keine weitere verkaufbare Parzelle mehr. Damit verfligt die Stadt
Pfreimd aktuell noch UGber 2 verkaufbare Bauparzellen. Ein Bauplatz wird noch im Be-
reich des aufzulésenden Spielplatzes im Baugebiet Hahnenkreuz frei werden.
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Aktuell plant die Stadt Pfreimd, im Bereich der Landgraf-Johann-StralRe einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB auf den Weg zu bringen, um auch
im Hauptort weiteres Bauland in sehr angepasstem Umfang bereitstellen zu kénnen
(ca. 1,0 ha, voraussichtlich 10 Parzellen). Deses Gebiet ist bereits im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache enthalten, und schlieRt praktisch an allen Seiten an bereits
bestehende Bebauung an.

a) Struktur- und Entwicklungsdaten der Stadt Pfreimd

Demographische Entwicklung

Mit Stand vom 31.12.2020 wohnten in der Stadt Pfreimd 5.301 Personen (Haupt-
wohnsitz, gemal} Daten des Landesamtes fiir Statistik). Die Einwohnerentwicklung
der letzten Jahre stellte sich wie folgt dar:

Einwohnerentwicklung in den Ortsteilen und der Stadt Pfreimd gesamt

31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. |31.12.
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | 2020

Fuchsendorf 31 32 29 34 32 30 32 32 33 35
Hohentreswitz 138 | 140 135 136 | 135 | 139 | 142 145 151 | 150
Lsffelsberg 12 13 13 13 13 11 13 12 14 14
Pamsendorf 50 50 48 47 46 44 43 44 43 39
Rappenberg 39 38 38 37 32 32 32 32 32 33
Ol 270 | 273 263 267 | 258 | 256 | 262 265 273 | 271
gesamt

Pfreimd

HW/AW 5.017 | 5.176 5.342 5311 | 5386 | 5.426 | 5.386 5.325 5.324 | 5.280

Stadt Pfreimd
It. Statistischem 5447 5425 5419 5368 5323 5412 5448 5398 5349 5349 5301
Landesamt

In den 06stlichen Ortsteilen, die um Hohentreswitz liegen, bleibt die Bevolkerungszahl weitgehend
konstant.

In der Gesamtgemeinde nahm die Bevélkerung um ca. 2,6 % ab. Die aktuelle Vo-
rausberechnung des Landesamtes fir Statistik bis 2039 geht von einem weiteren
Rickgang um ca. 9,3 % aus (auf ca. 4.900 Einwohner). Aufgrund der wirtschaftlichen
Entwicklung und infrastruktureller Parameter (u.a. hervorragende Verkehrsanbin-
dung) lasst sich die prognostizierte negative Bevolkerungsentwicklung aus der Sicht
der Stadt Pfreimd in Zweifel ziehen (siehe hierzu weitere Ausfiihrungen).

Aus der Sicht der Stadt Pfreimd ist die Bevolkerungsvorausberechnung nur bedingt
nachvollziehbar (z.B. wird fiir die Nachbargemeinde Trausnitz ein Wachstum in der
Vorausberechnung bis 2033 vorausgesagt).

Bevolkerungsvorausberechnung des Landesamtes fiir Statistik bis 2039:
2026:5.100 Einwohner
2031:5.000 Einwohner
2039:4.900 Einwohner

Damit wiirde die Bevolkerung in den nachsten 4-5 Jahren um ca. 200 Einwohner
zurlickgehen. Wie die Entwicklung der letzten 10 Jahre zeigt, gibt es zwischen den
Phasen des Riickgangs auch Phasen einer Zunahme der Einwohnerzahl (wie 2014-
2016).
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Altersstruktur

Aus der Altersstruktur lassen sich grundsatzlich Riickschliisse auf zukiinftig verstarkt
nachgefragte Wohnformen ableiten.

Die Vorausberechnung des LfStat sagt fir die Stadt voraus, dass im Vergleich zum
Landkreis der Anteil dlterer Personen geringfligig deutlicher zunimmt als im Durch-
schnitt des Landkreises (ca. 38 gegeniiber 35 %). Fiir die Altersgruppe unter 18 Jahre
wird in Pfreimd ein Riickgang um ca. 17 %, im Landkreis um ca. 10 % vorausberech-
net. Es wird damit flir die Stadt Pfreimd eine etwas starkere Alterung der Bevolke-
rung prognostiziert als dies dem allgemeinen Trend entspricht.

Nach Ansicht der Stadt Pfreimd ist der Bevolkerungsriickgang der letzten Jahre und
damit auch die negative Vorausberechnung in erster Linie darauf zuriickzufihren,
dass in den letzten Jahren keine groReren Baugebiete ausgewiesen wurden. Die
Ausweisung des Baugebiets ,Westlich der Nabburger Stral3e 111“ wird sich erst in den
nachsten Jahren in der tatsachlichen Einwohnerentwicklung niederschlagen. In den
statistischen Daten und den Vorausberechnungen ist deutlich erkennbar, dass Ge-
meinden mit in den letzten Jahren sehr expansiver Baulandausweisung auch zu-
kiinftig hohe Raten des Bevolkerungswachstums vorausgesagt werden (siehe Bei-
spiel der Gemeinde Irchenrieth, fir die bis 2039 oberpfalzweit das groRte Bevolke-
rungswachstum prognostiziert wird).

Wohnungsbestand und durchschnittliche HaushaltsgréBe (Statistik kommunal,
Genesis-Datenbank)

Anzahl der Wohngebaude 2020 (31.12.2020) 1.552
Anzahl WE 2020 2.339
Anzahl WE je Wohngebdude 1,51

Anzahl EW/WE 2020 5.301/2.339=2,27

Ende 2020 betrug die Anzahl der Wohngebaude 1.552, die Anzahl der Wohneinhei-
ten 2.339. Die durchschnittliche Anzahl der Wohnungsgebaude je Wohneinheit be-
tragt damit 1,51. Die durchschnittliche HaushaltsgroBe betragt 2,27 Personen.

Anzahl Wohngebaude Anzahl WE EW EW/WE
2010 1.527 2.250 5.447 2,42
2015 1.521 2.287 5.412 2,36
2020 1.552 2.339 5.301 2,27

In den vergangenen 10 Jahren hat der Bestand an Wohngebduden um ca. 2 % zuge-
nommen, die Zahl der Wohneinheiten erhohte sich um 4 %. Die durchschnittliche
HaushaltsgroRe verringerte sich von 2,42 EW/WE auf 2,27 EW/WE.

Wirtschaftliche Entwicklung

Die Stadt Pfreimd hat in den letzten Jahren eine starke wirtschaftliche Entwicklung
verzeichnet, wobei die Ausweisungsmoglichkeiten fir gewerblich-industrielle Nut-
zungen aufgrund der raumstrukturellen Verhaltnisse insgesamt begrenzt sind. Die
Stadt Pfreimd verfligt Gber eine gute Wirtschaftsstruktur mit vielen, zukunftsorien-
tierten mittelstandischen Unternehmen.
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Nachdem die Gewerbegebiete Wernberger Stralle und Am Kalvarienberg weitge-
hend bebaut sind, hat die Firma Gerresheimer kirzlich eine neue Fertigungshalle in
Betrieb genommen. Es werden dort relativ viele neue Arbeitsplatze entstehen, so
dass mit einem zu erwartenden Zuzug von Arbeitskraften und einem erhohten Be-
darf an Wohnnutzungen zu rechnen ist. Darliber hinaus haben in den letzten Jahren
auch u.a. die Firmen DBL Merk, Tano und Schwandner erweitert, und Personal ein-
gestellt. Von Bedeutung ist auRerdem, dass zwischenzeitlich die Berufssoldaten in
der Oberpfalzkaserne keinen Anspruch mehr haben, in der Kaserne zu wohnen, so
dass diese zusatzlich auf den freien Wohnungsmarkt drangen.

Die Stadt Pfreimd wird als Wohnstandort auBerdem durch die gewerbliche Entwick-
lung in den Nachbarkommunen Wernberg-Kéblitz (umfangreiche ausgewiesene In-
dustrie- und Gewerbegebiete) und Nabburg (geplante groReres Industrie- und Ge-
werbegebiet) profitieren. Die Stadt Pfreimd geht davon aus, dass der Trend der der-
zeit sehr hohen Nachfrage (siehe weitere Ausfiihrungen) deshalb sogar noch zuneh-
men wird. Nur mit einer angemessenen Bereitstellung von Bauland (neben der wei-
teren Starkung der Innenentwicklung) kann dieser Bedarf in den nachsten Jahren
gedeckt werden.

Die Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigter ist von 2010 auf 2019 um ca.
22 % gestiegen (2.712 im Jahre 2010 auf 2.888 Beschaftigte am Wohnort, Quelle:
Genesis-Datenbank). Die Finanzkraft der Gemeinde ist im gleichen Zeitraum um ca.
31 % gestiegen (starker als im Durchschnitt des Landkreises Schwandorf, Quelle:
Statistik kommunal).

Die Zahl der Einpendler hat von 2010 (1.092) bis 2020 auf 1.468 Personen zugenom-
men (ca. 34 %), die Zahl der Auspendler erhdhte sich im gleichen Zeitraum von 1.469
(2020) auf 1.759 Personen (2020) lediglich um 19,8 %. Dies belegt auch die Bedeu-
tung der Stadt als wichtiger Arbeitsplatzstandort, woraus sich ebenfalls ein gewisser
Wohnflachenbedarf begriinden lasst (Quelle: Statistik kommunal).

Insgesamt ist die wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde sowie der Arbeitsmarkt
durch eine relativ hohe Dynamik gekennzeichnet.

Anfragen Bauwilliger

Die vollstandig vorhandene Infrastruktur wie Banken, Einzelhandelsgeschifte,
Schule, Kindergarten, Arzte, gastronomisches Angebot usw. und die sehr verkehrs-
glinstige Lage machen die Stadt Pfreimd aullerst attraktiv als Wohnstandort. Dies
zeigt auch die aktuell weiterhin hohe Nachfrage nach Wohnbauparzellen. Laut den
Unterlagen der Stadt Pfreimd (Nachweise liegen vor!) haben seit 01.01.2021 bis
31.12.2021 insgesamt 62 (!) Bauwillige mit konkreten Kaufabsichten bei der Stadt
Pfreimd angefragt (davon ca. 40, entspricht 2/3 von Interessenten aus dem Gebiet
der Stadt Pfreimd). Es kam aufgrund der nur noch 2 vorhandenen Bauplatze zu kei-
ner VerauBerung mehr durch die Stadt. Etwa 15 der Anfragen kamen von Interes-
senten aus dem Ostlichen Bereich des Gemeindegebiets, die vorrangig Interesse an
einem Baugrundstick in Hohentreswitz haben.

Wie oben erwahnt, geht die Stadt Pfreimd nach dem gegenwartigen Kenntnisstand
von einer sogar noch zunehmenden Nachfrage aus.
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Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung der Stadt Pfreimd, am Autobahnkreuz Oberpfalzer Wald lie-
gend, ist als hervorragend zu bezeichnen (Autobahnen A 6 und A 93). Aufgrund der
sehr glinstigen Verkehrsinfrastruktur ist der Standort Pfreimd auch fir Bauwillige
aus dem weiteren Umfeld von besonderem Interesse. Mit dem Bahnhof Pfreimd
besteht neben dem 6ffentlichen Busverkehr eine weitere Anbindung an den OPNV
(Bahnlinie Hof-Regensburg).

Durch die glinstige Verkehrsinfrastruktur sind alle Gbergeordneten zentralen Orte,
wie das Regionalzentrum Regensburg, das Oberzentrum Weiden, die Metropole
Nirnberg/Firth/Erlangen (und weitere) auf schnellem Wege erreichbar.

Einstufung im Zentrale Orte-System sowie Gebietskategorie gemaR LEP/Regional-
plan

GemaR dem LEP 2020 wird die Stadt Pfreimd mit Nabburg und Wernberg-Koblitz als
gemeinsames Mittelzentrum eingestuft (wird im Regionalplan mit der 29. Anderung
Eingang finden). Damit wird der Stadt Pfreimd (zusammen mit den beiden Nachbar-
kommunen) eine gehobene zentraldrtliche Bedeutung zugewiesen. Es soll darauf
hingewirkt werden, dass die Bevdlkerung in allen Teilrdumen mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt
wird. Dartber hinaus liegt die Gemeinde gemall LEP im allgemeinen landlichen
Raum und innerhalb des Raums mit besonderem Handlungsbedarf. GemaR LEP
2.2.5 G soll der landliche Raum so entwickelt und geordnet werden, dass er seine
Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann, seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen versorgt
sind, er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren und seine
landschaftliche Vielfalt sichern kann. Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbe-
darf sind gemal LEP 2.2.4 Z u.a. im Hinblick auf Planungen und MaRRnahmen zur
Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge vorrangig zu entwickeln.

Zwischenfazit

Entsprechend den obigen Ausfiihrungen lasst sich der fiir die letzten Jahre festge-
stellte leichte Bevolkerungsriickgang besser einordnen. Als gemeinsames Mittel-
zentrum zur Versorgung der Bevolkerung mit Glitern und Dienstleistungen des ge-
hobenen Bedarfs ergibt sich eine hohe Zentralitat. Die Verkehrsanbindung ist her-
vorragend, die wirtschaftliche Entwicklungsdynamik eindeutig positiv. Fir die Stadt
Pfreimd ist bei der Bevélkerungsentwicklung und auch bei der Entwicklung der Al-
tersstruktur, wie oben aufgezeigt, von Bedeutung, dass bis vor kurzen in der jiinge-
ren Vergangenheit keine grofleren Bauflachen ausgewiesen wurden, und die Aus-
weisung des Baugebiets ,,Westlich der Nabburger StrafSe Il1“ sich erst in Klirze in der
Bevolkerungsstatistik niederschlagen wird. Die konkret belegbare, sehr hohe Nach-
frage nach Bauparzellen (alleine 62 Anfragen im Jahre 2021, davon ca. 15 Interes-
senten aus dem Einzugsgebiet des geplanten Baugebiets) zeigt eindeutig den hohen
Bedarf flir Neuausweisungen. In diesem Zusammenhang sind die in den letzten Jah-
ren erheblichen Bemiihungen der Stadt Pfreimd zur Forderung der Innenentwick-
lung zu bericksichtigen (siehe nachfolgende Ausfiihrungen).
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b) Flachenpotenziale im Gemeindegebiet und MalRnahmen zur Aktivierung

Bereits im Jahre 2008 hat die Stadt Pfreimd erstmalig, um die Innenentwicklung zu
fordern, ein Baullickenkataster erstellt, und alle Eigentlimer im Hinblick darauf an-
geschrieben, inwieweit Bereitschaft zur VerauRerung an die Stadt oder direkt an
private Bauwillige besteht. Damals gab es 141 freie Platze von 112 Eigentiimern.
Davon haben 7 an Private verkauft und 6 Eigentiimer an die Stadt.

Im Jahre 2016 wurde eine erneute Erhebung durchgefiihrt. 130 Grundstiickseigen-
timer wurden angeschrieben, davon haben 65 Eigentiimer geantwortet. Nur ein
Eigentimer war verkaufsbereit, der Bauplatz ist mittlerweile verkauft.

Nach nunmehr weiteren 5 Jahren wird die Stadt Pfreimd in Kiirze erneut die Grund-
stlickseigentiimer der freien Parzellen anschreiben (derzeit in Vorbereitung). Wenn-
gleich sich die Stadt Pfreimd weiterhin nur eine relativ geringe Bereitschaft zur Ab-
gabe von Bauparzellen erwartet, wird dennoch versucht, alle Mdéglichkeiten auszu-
schopfen, die Innentwicklung voranzubringen.

In den vergangenen Jahren konnte, bis in die jlingste Vergangenheit, eine Reihe von
Flachen im Innenbereich bebaut werden. Beispiele sind (nicht abschlieRend):

- der Bereich BahnhofstraRe/Von-Federl-StraRe-HorchlerstraBe, wo in den letzten
Jahren einige Parzellen bebaut wurden, auch mit Mehrfamilienhausern

- der Bereich Grinfelder StraRe / SudetenstraBe / Mechthildweg, wo die Bauliicken
mittlerweile ebenfalls praktisch vollstandig bebaut wurden

- Bebauung Dachauer StralRe (Bebauung Haus-Nr. 9, 11 steht an)

- Dalienweg 12: derzeit Bebauung wird umgesetzt

Zudem wurden in der Altstadt (u.a. Markplatz, Rosengasse, Brauhausgasse) eine
ganze Reihe von Hausern fir Wohnnutzungen saniert, weitere Sanierungen sind
konkret geplant bzw. werden aktuell oder in Kiirze umgesetzt. Im Kernort wurden
mittlerweile Sanierungen zur Reaktivierung fiir Wohnnutzungen abgeschlossen o-
der auf den Weg gebracht, wie dies z.B. vor 10-20 Jahren noch nicht vorstellbar war
(Beispiele: Anwesen Marktplatz 5, Marktplatz 25, Rosengasse 6). Ein besonderes
Projekt ist die anstehende Reaktivierung des sog. Burgglitl in der Judengasse 16,
sowie die derzeit laufende Reaktivierung des sog. ,,Haas-Hauses” an stadtebaulich
markanter Stelle. AuBerdem beginnt in Kiirze die Reaktivierung des ehemaligen
Gasthauses Goldener Lowe (Projekt ,,Wohnlowe“ mit neuen Wohnformen fir Ju-
gendliche).

Im Flachennutzungsplan der Stadt Pfreimd sind noch folgende Bereiche als Wohn-
gebiet bereits ausgewiesen, in denen bisher noch keine Bebauung realisiert wurde:

- stdlich Hahnenkreuz: bisher kein Grundstiickserwerb moglich (Flur-Nr. 781, 786-
792 der Gemarkung Pfreimd), trotz intensiver Bemihungen, ca. 3,8 ha

- in Fortsetzung westlich der Nabburger StralRe (Flur-Nr. 682-685): ebenfalls bisher
kein Grunderwerb moglich, trotz intensiver Bemiihungen, ca. 2,6 ha

- Bereich an der HofgartenstraRe westlich Schleifmiihlbach (Flur-Nr. 506, 506/10,
506/11,506/12): liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, bisher nicht be-
baut, ca. 1,4 ha
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- Flache an der Landgraf-Johann-StraRe: fiir diesen Bereich soll in Kiirze ein Bebau-
ungsplan der Innentwicklung nach § 13a BauGB auf einer im Umfang ebenfalls an-
gepassten Flache von ca. 1,0 ha aufgestellt werden (nach aktuellem Planungsstand
werden ca. 10 Bauparzellen entstehen)

- Flache in Untersteinbach westlich Fraunbergweg (Flur-Nr. 806, 806/1, 806/2, 809,
Gemarkung Iffelsdorf), kein Grunderwerb maoglich, trotz intensiver Bemiihungen,
ca. 1,2 ha

- Flache in Iffelsdorf: Flur-Nr. 546-549, Gemarkung Iffelsdorf: bisher ebenfalls noch
kein Grunderwerb moglich, trotz intensiver Bemiihungen; der iberwiegende Teil
der Flichen wurde hier mit der 8. Anderung des Flichennutzungsplans bereits zu-
riickgenommen, noch ca. 1,0 ha ausgewiesen

- Flache in Hohentreswitz: Flur-Nr. 88 und 89, Gemarkung Hohentreswitz; Flache
sollte beplant und erschlossen werden, jedoch kein Grunderwerb moglich (fir
Baulandbereitstellung in weiterer Zukunft heranzuziehen (ca. 0,8 ha)

Aktivierung von Flachenpotenzialen:

In welchem Umfang aus den Innenentwicklungsbereichen und im Bereich der im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen Bauparzellen aktiviert wer-
den kdnnen, lasst sich derzeit nicht konkret absehen.

Die Stadt Pfreimd mochte gerade im Hinblick auf die bestehenden Baullicken im
Innenbereich seine bisherigen erfolgreichen Bemiihungen fortfiihren, und weiter
intensivieren. Insgesamt sind folgende Mallnahmen im Rahmen der Aktivierungs-
strategie geplant:

- weitere, kurzfristige Eigentiimeransprache aller unbebauten Grundstiicke im In-
nenbereich (Wiederholung der bereits zwei durchgefiihrten Aktionen 2008 und
2016, gegebenenfalls Optimierung der Anfrage; insbesondere wird bei dieser An-
sprache auch gefragt, inwieweit die Eigentlimer bereit sind, im Falle einer Ver-
kaufsbereitschaft ihr Angebot auf der Homepage der Stadt Pfreimd veroffentli-
chen lassen (Errichtung einer Bauplatzborse)

- Ziel ist die Aufstellung eines Innenentwicklungskatasters, in dem Bauliicken, Bra-
chen und Konversionsflachen, geringfligig bebaute Grundstilicke und Leerstande
sowie Brachen aller Art erfasst werden

- es soll eine Person in der Verwaltung bestimmt werden, die sich um die Innenent-
wicklung verantwortlich kiimmert

- Ziel ist die Einrichtung einer Flachenmanagement-Datenbank, die von der verant-
wortlichen Person laufend gepflegt wird

- daraus lassen sich Bereiche mit Ansatzpunkten fir neue stadtebauliche Entwick-
lungen identifizieren

- darliber hinaus wird weiter daran gearbeitet, im Flaichennutzungsplan als Baufla-
chen dargestellte Flachen, fiir die kein Bebauungsplan besteht, hinsichtlich des Ei-
gentumserwerbes voranzutreiben; neu erschlossene Baugebiete sollen zukiinftig
im absoluten Regelfall ausschliefSlich im Eigentum der Stadt sein; sollte sich bei
Gebieten abzeichnen, dass diese auch langfristig nicht erwerbbar/beplanbar sind,
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c)

d)

werden Ricknahmen der baulichen Widmung konkret in Erwdgung gezogen; ak-
tuell sollen keine im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohngebiete aus dem
Flachennutzungsplan zuriickgenommen werden; bei allen Flachen besteht die Zu-
versicht, dass dort zukiinftig ein Grunderwerb durch die Stadt Pfreimd moglich
sein wird, so dass die Flachen (im Bedarfsfall) aktiviert werden kénnen

Bewertung der Verfligbarkeit der vorhandenen Potenziale

Wie oben dargestellt, sind die identifizierten Flaichenpotenziale und Innenentwick-
lungsflachen zum Planungszeitpunkt nicht verfligbar. Wie ebenfalls ausfiihrlich er-
lautert, haben in der Vergangenheit intensive Bemiihungen zur Aktivierung von In-
nenentwicklungspotenzialen stattgefunden, die bereits vielfach zum Erfolg gefiihrt
haben. Weitere Projekte sind derzeit in Umsetzung bzw. in Planung. Insgesamt
wurde und wird in der Stadt Pfreimd sehr viel fir die Innenentwicklung getan.

Mit der o.g. Aktivierungsstrategie sollen die diesbezliglichen Bemiihungen noch
weiter intensiviert werden. Eine konkrete Aktivierungsquote kann nicht genannt
werden. Ziel ist es, mindestens 10 Bauliicken, Leerstdnde u.a. in 5 Jahren zu reakti-
vieren. Hier ist die Stadt Pfreimd jedoch dringend auf Privatinitiative angewiesen.
Es konnen jedoch von der Stadt viele Projekte angestoRen werden, wie die Vergan-
genheit zeigte.

Ermittlung des Bedarf an Neuausweisungen

Gemal der sog. Auslegungshilfe” und den Handreichungen der Regierung der Ober-
pfalz ergibt sich ein Bedarf an Neuausweisungen vorrangig aus Bevolkerungszu-
wachsen. Die Erfahrung zeigt, dass Gemeinden mit wenigen Neuausweisungen in
der Vergangenheit eher riicklaufige Einwohnerzahlen aufweisen, wahrend Gemein-
den mit sehr expansiver Ausweisungspolitik positive Einwohnerzahlen aufweisen,
womit sich ein ,,Bedarf” flir weitere Neuausweisungen wesentlich leichter begriin-
den lasst.

Wie bereits ausgefiihrt, weist die Stadt Pfreimd eine leichte negative Bevolkerungs-
entwicklung von ca. 2,6 & seit 2010 auf. Die Vorausberechnung des LfStat sagt einen
Rickgang bis 2039 um ca. 9 % voraus, was aus der Sicht der Stadt Pfreimd jedoch
nicht nachvollziehbar ist. Es wird davon ausgegangen, dass der Riickgang der Bevol-
kerungszahlen bereits kurzfristig gestoppt werden kann, da aktuell im neuen Bau-
gebiet ,Westlich der Nabburger StraRe IlI“ und auch im Bereich der aktivierten In-
nenentwicklungsflachen viele junge Familien zuziehen.

Aufgrund der vorliegenden Zahlen kann aber ein Bedarf lediglich verbal-argumen-
tativ begriindet werden. Die Strukturdaten und Flachen-/Innenentwicklungspoten-
ziale wurden ausfiihrlich dargestellt. Die Stadt Pfreimd plant aktuell die vorliegende
Ausweisung des Baugebiets ,,Hohentreswitz“ mit 12 Parzellen (Bauflache ca. 0,97
ha) und ein ebenfalls kleineres Baugebiet an der Landgraf-Johann-StraRe (ca. 1,0 ha,
ca. 10 Parzellen mit Bericksichtigung verdichteter Bebauung, Bebauungsplan der
Innenentwicklung wird aktuell aufgestellt). Es handelt sich also um Ausweisungen
relativ geringen, (iberschaubaren Umfangs, welche eine moderate Entwicklung er-
moglichen, nachdem derzeit, wie ausgefiihrt, nur ca. 2-3 Parzellen fiir Wohnnutzun-
gen zur Verfligung stehen.
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Mit folgenden Argumenten begriindet sie Stadt Pfreimd die moderate Ausweisung
des Baugebiets Hohentreswitz:

- Einstufung als gemeinsames Mittelzentrum mit den Nachbarkommunen

- die Gemeinde hat in der Vergangenheit erhebliche Anstrengungen zur Innenent-
wicklung unternommen und dabei relativ viele Erfolge erzielt; dieses Bemiihen
wird fortgesetzt und mit der o.g. Aktivierungsstrategie noch ausgebaut werden

- relativ zuriickhaltendes Ausweisungsverhalten der Gemeinde in der Vergangen-
heit (als grofReres Gebiet wurde das Baugebiet ,Westlich der Nabburger Stralie Il
ausgewiesen, derzeit sukzessive Bebauung)

- wesentliche Verbesserung der wirtschaftlichen Eckdaten und der Arbeitsmarkt-
strukturdaten in den letzten 10 Jahren

- Produktionserweiterung eines grofSen ansassigen Betriebes, Ansiedlung weiterer
Betriebe und positive Entwicklung weiterer ansdssiger Betriebe

- sehr gute Verkehrsanbindung (unmittelbar an Autobahn A 93 und auf kurzer Stre-
cke von 2 km an die Autobahn A6)

- Aspekte der Flacheneffizienz werden berlicksichtigt; die Grofle der Bauparzellen
ist fir den landlich gepragten Ortsteil Hohentreswitz angemessen; eine verdich-
tete Bebauung wird zukiinftig im Hauptort Pfreimd angestrebt (in Kiirze bereits
beim zur Aufstellung geplanten Bebauungsplan , Landgraf-Johann-StraRe)

- Die Ausweisung erfolgt zwar nicht am Hauptort; grundsatzliches Ziel der Stadt
Pfreimd ist aber die weitere Entwicklung am Hauptort; im vorliegenden Fall wird
jedoch aus den bereits dargelegten Griinden eine moderate Ausweisung im Orts-
teil Hohentreswitz geplant, wodurch zu einer Starkung der Sozialstruktur (Dorfge-
meinschaft) und des Vereinslebens beigetragen wird

- eine Riicknahme von Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan ist derzeit nicht
geplant, wird jedoch fiir jene Bereiche in Erwagung gezogen (siehe oben stehende
Ausfiihrungen), bei denen langfristig keine Perspektive besteht

Insgesamt betrachtet ist die geplante Ausweisung in dem geplanten, relativ gerin-
gem Umfang angemessen. Es wird davon ausgegangen, dass die Ausweisung unter
Berlicksichtigung der begleitenden Bemihungen der Stadt zur Innenentwicklung
auch mit den landesplanerischen Zielen und Grundsatzen vereinbar ist.

Flir das vorliegend zur Ausweisung geplante Allgemeine Wohngebiet wird durch die
Stadt Pfreimd ein Bauzwang notariell festgelegt. Damit wird sichergestellt, dass die
Bauparzellen auch tatsachlich zeitnah bebaut werden kdonnen.

Ansonsten soll die weitere zukiinftige bauliche Entwicklung der Gemeinde im We-
sentlichen im Hauptort Pfreimd stattfinden. Hier sind zwar im Innenbereich gemaR
der aktuellen Erhebung noch freie Bauparzellen vorhanden (ohne Bauzwang). Sie
befinden sich praktisch ausschlieBlich in privater Hand (siehe hierzu obige Ausfiih-
rungen). Die Gemeinde kann demnach fast keine Bauparzellen (auBer 2 Parzellen,
siehe oben) mehr anbieten. Da eine laufende starke Nachfrage besteht, ist die Aus-
weisung des Baugebiets in Hohentreswitz in dem vorgesehenen angemessenen
Umfang, neben dem ebenfalls relativ kleinen Gebiet an der Westseite der Landgraf-
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1.2

1.3

1.4

Johann-StraBBe zwingend erforderlich, um bereits relativ kurzfristig Bauwerbern
wieder Bauplatze anbieten zu kénnen (vordergriindig fir die dstlichen Ortsteile und
im Hauptort Pfreimd, im letzten Jahr ca. 15 Anfragen von Bauwilligen aus dem 0Ost-
lichen Gemeindegebiet).

Bevorzugt hatte die Stadt Pfreimd aus stadtebaulichen Griinden den Bereich west-
lich der bestehenden Bebauung in Hohentreswitz als Wohngebiet ausgewiesen
(Flur-Nr. 80, 88, 89, u.a. der Gemarkung Hohentreswitz). Die Stadt Pfreimd hat seit
Jahren mit Nachdruck versucht, die Flachen zu erwerben. Die Eigentimer waren
aber nicht abgabebereit, so dass die Ausweisung nunmehr zwangslaufig am gewahl-
ten Standort erfolgen soll.

e) Folgekosten

Auch wenn die Erschlieungskosten zunachst auf die Bauwerber umgelegt werden
kénnen, sind als Folgekosten Unterhaltungs- und Instandsetzungskosten fir die
technische Infrastruktur sowie fiir Griin- und Ausgleichsflachen zu bericksichtigen.
Im vorliegenden Fall wird der ErschlieBungsaufwand vergleichsweise gering sein.
Die erforderlichen Sparten sind im Wesentlichen in den Randbereichen des geplan-
ten Baugebiets bereits vorhanden.

Wenngleich keine Planungsalternativen bestehen, die einen sinnvollen Kostenver-
gleich alternativer Standorte mit dem gewadhlten Ausweisungsbereich zulassen,
wird die Verwaltung der Stadt Pfreimd zur Verbesserung der Transparenz den Fol-
gekostenschatzer 6.0 nutzen, und grobe Folgekosten der Ausweisung ermitteln, so-
weit die Daten bereits entsprechend belastbar sind.

Geltungsbereich — Lage und Dimension des Planungsgebiets

Die GesamtgroRe des Geltungsbereichs betragt 14.045 m?2.

Die baulich Uberpréagten Flichen umfassen 9.764 m? (= Eingriffsflache). Das geplante
Baugebiet liegt am Nordrand des Ortsbereichs von Hohentreswitz.

Folgende Grundstiicke liegen innerhalb des Geltungsbereichs: Flur-Nr. 125 der Gemar-
kung Hohentreswitz (Baugebiet), und 71, 124 und 136 der Gemarkung Hohentreswitz
(jeweils Teilflachen fir verkehrstechnische Erschliefung)

Allgemeine Planungsgrundsatze und —ziele

Grundsatzliche Ziele leiten sich aus den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regi-
onalplanung sowie aus den § 1 Abs. 5 und 6 sowie § 1a BauGB ab. Danach soll eine
geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewadhrleistet werden und
dazu beigetragen werden, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natdirli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Bestehendes Planungsrecht, Entwicklungsgebot

Das geplante Baugebiet ist im bestandskraftigen Flachennutzungsplan bisher als Flache
fiir die Landwirtschaft ausgewiesen.
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2.1

Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen, wird der Fl3-
chennutzungsplan parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter Griin-
ordnung geandert und den aktuellen Planungsabsichten angepasst (Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebiets), GroRe ca. 1,0 ha (10. Anderung des Flichennutzungsplans
der Stadt Pfreimd).

Planungsvorgaben — Rahmenbedingungen der Planung

Ubergeordnete Planungen und Vorgaben

Landesentwicklungsprogramm (LEP) und Regionalplan

Konkrete, das Planungsgebiet betreffende Aussagen enthalt das LEP nicht.

Im Regionalplan fiir die Region 6 Oberpfalz-Nord sind in den Karten ,,Siedlung und Ver-
sorgung” sowie ,Natur und Landschaft” keine relevanten Ausweisungen enthalten.
Grundsatzlich sind bei der Baugebietsausweisung die landes- und regionalplanerischen
Ziele und Grundsatze besonders zu beachten, insbesondere

- Berticksichtigung des demographischen Wandels (LEP 1.2.1 Z)

- Erhalt der Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen unter Beriicksichtigung der Be-
volkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit (LEP 1.2.6 G)

- Flachensparen (LEP 3.1 G)

- Innenentwicklung vor AuRenentwicklung, vorrangige Nutzung der vorhandenen In-
nenpotenziale (LEP 3.2 2)

- und Vermeidung von Zersiedlung-Anbindegebot (LEP 3.3 G )

Schutzgebiete, Begriindung der Befreiungslage nach § 67 BNatSchG

Das ,Landschaftsschutzgebiet innerhalb des Naturparks Oberpfalzer Wald“ erstreckt
sich auf den Geltungsbereich. Die Flur-Nr. 125 der Gemarkung Hohentreswitz liegt
praktisch vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzgebiets. Um die rechtlichen Vo-
raussetzungen fir eine bauliche Inanspruchnahme des Schutzzonenbereichs zu schaf-
fen, hat die Stadt Pfreimd die Beantragung einer Herausnahme dieses Grundstiicks aus
der Schutzzone, welches intensiv als Acker genutzt ist, in Erwagung gezogen. Nach ei-
ner Vorabstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Rahmen eines Ortster-
mins wurde die urspriinglich vorgesehene Planungsflache (Wohnbauflache) verklei-
nert, die Bauflachen umfassen gemaR der vorliegenden Planung ca. 9.800 m2. Dement-
sprechend ist nunmehr beabsichtigt, die rechtlichen Voraussetzungen durch eine Be-
freiung von den Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung zu erlangen, um das ge-
plante Wohnbaugebiet realisieren zu konnen. Wenngleich der Geltungsbereich im vor-
liegenden Fall mehr als 1 ha betragt, handelt es sich vorliegend in Abstimmung mit
dem Landratsamt Schwandorf um einen speziell gelagerten Fall, da die Uberschreitung
einer Flache von 1 ha darauf zuriickzufiihren ist, dass die Ausgleichsflachen innerhalb
des Geltungsbereichs liegen. Die Erteilung einer Befreiung ist aus der Sicht der Stadt
Pfreimd im vorliegenden Fall aus folgenden Griinden vertretbar:

- der Vorhabensbereich selbst ist intensiv als Acker genutzt und weist keinerlei glie-
dernde Strukturen und Bodeneigenschaften auf, die z.B. ein besonderes Entwick-
lungspotenzial fiir die natiirliche Vegetation aufweisen wiirden
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das Grundstick Flur-Nr. 125 der Gemarkung Hohentreswitz liegt im duRersten Rand-
bereich des Landschaftsschutzgebiets; stidlich und in einem breiten Band Ulber die
Flur von Hohentreswitz, Rappenberg und Pamsendorf ist kein Landschaftsschutzge-
biet ausgewiesen; im nordlichen Anschluss ist eine zusammenhangende, praktisch
ununterbrochene Landschaftsschutzgebietskulisse ausgewiesen, die bis zum Pfreim-
dtal und dariiber hinaus reicht; das Landschaftsschutzgebiet mit seinen Funktionen
wirde bei einer Befreiung fiir das relativ kleine Flurstiick bzw. die Bauflachen in die-
sem Landschaftsausschnitt substanziell praktisch uneingeschrankt erhalten bleiben

auch die Umgebung des Ausweisungsbereichs ist Giberwiegend intensiv genutzt und
bleibt in seiner landschaftlichen Qualitat erhalten

die landschaftsasthetische Empfindlichkeit und damit die zu erwartenden Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild halten sich in Grenzen; im Wesentlichen wird beziiglich
der Westausdehnung der bestehende Ortsrand aufgenommen; das geplante Bauge-
biet entwickelt sich nur sehr geringfiigig dartiber hinaus nach Westen; dort ist zur
Einbindung in das Landschaftsbild, um die Einsehbarkeit (Fernsicht) von Stiden maR-
geblich zu begrenzen, eine breite Heckenpflanzung vorgesehen

die betriebsbedingten Stérungen werden sich im Allgemeinen Wohngebiet gegen-
Uber dem Schutzgebiet relativ stark in Grenzen halten; das Wohngebiet wird sich
nach Siden orientieren, so dass Storungen in das Landschaftsschutzgebiet hinein re-
lativ gering sein werden

mit den geplanten umfassenden Heckenpflanzungen und sonstigen Pflanzungen
(Obsthochstamme) im Bereich der Kompensationsflaichen wird zugleich in erhebli-
chem Malie einerseits zur Einbindung des geplanten Wohngebiets in die Landschaft
(mit dem Ziel der Minimierung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen) beigetragen,
zum anderen werden die Lebensraumqualitdten in dem durch die intensive landwirt-
schaftliche Nutzung gepragten Gebiet erheblich aufgewertet, was auch im Sinne des
Schutzzwecks des Landschaftsschutzgebiets ist; die geplanten MalBnahmen mit den
Gehoélzpflanzungen mit den extensiven Wiesen, der Feuchtzone und den zusatzlichen
Strukturelementen werden die Lebensraumqualitdten erheblich verbessern

das geplante Baugebiet war urspringlich fiir eine Friedhoferweiterung in Ho-
hentreswitz vorgesehen, und wurde zu diesem Zweck von der Gemeinde erworben,
und zwar zeitlich noch vor dem Inkrafttreten der Verordnung tber den Naturpark
Oberpfalzer Wald; dementsprechend ware es bei der Ausweisung des Naturparks be-
reits notwendig gewesen, das Grundstilick aus der Landschaftsschutzgebietskulisse
auszunehmen

fir die Stadt Pfreimd stehen zu dem gewahlten Grundstiick keine alternativen Fla-
chen zur Verfligung; bei anderen, grundsatzlich denkbaren und stadtebaulich unter
Umstanden sehr giinstiger zu bewertenden Flachen (Stidteil Flur-Nr. 331 oder Flur-
Nr. 80 und 89 der Gemarkung Hohentreswitz), die aulRerhalb des Landschaftsschutz-
gebiets liegen, besteht seitens der Grundstiickseigentlimer zumindest derzeit keine
Abgabebereitschaft (siehe hierzu ausfihrliche obige Ausfiihrungen)

die Schutzzwecke des Landschaftsschutzgebiets, die in § 4 der Verordnung tber den
Naturpark Oberpfalzer Wald (vom 14.07.1995) aufgefiihrt sind, bleiben auch bei ei-
ner Befreiung fiir den Bereich des geplanten Baugebiets in vollem Umfang aufrecht
erhalten:
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- die Erholung und der Naturgenuss bleiben auch bezogen auf den Planungsraum in
ihrer derzeitigen Qualitat erhalten; das Baugebiet wird sich in seinen angepassten
Dimensionen in den bestehenden Ortsbereich einfligen, insbesondere unter Be-
ricksichtigung der Eingriinungsmalnahmen

- durch die Baugebietsausweisung werden zwar erhebliche Eingriffe im Sinne der Ein-
griffsregelung hervorgerufen; sie halten sich aber, bezogen auf den Gesamtraum
des Landschaftsschutzgebiets, innerhalb sehr enger Grenzen

- Waldgebiete sind nicht betroffen, auch nicht indirekt

- die heimische Pflanzen- und Tierwelt wird nicht relevant beeintrachtigt; es werden
durch die KompensationsmaRnahmen vor Ort sogar zusatzliche Lebensraumstruk-
turen geschaffen

- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes wird in der Gesamtbe-
trachtung gewahrt; die umfangreichen PflanzmalRnahmen tragen hierzu wesentlich
bei

AbschlieBend ist noch festzustellen, dass im Falle der Erteilung einer Befreiung ausge-
schlossen werden kann, dass damit einem zukiinftigen weiteren Vordringen von Be-
bauung in das Landschaftsschutzgebiet Vorschub geleistet wiirde. Dies ist keinesfalls
zu erwarten, und ware auch stadtebaulich nicht vertretbar.

Unter Berlicksichtigung dieser Gesichtspunkte ist es aus der Sicht Stadt Pfreimd ver-
tretbar, die Zulassigkeit der Wohngebietsnutzungen innerhalb des Landschaftsschutz-
gebiets liber eine Befreiung von den Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung
nach § 67 BNatSchG zu ermdglichen.

Die Erteilung einer Befreiung nach § 67 BNatSchG im Rahmen der konkreten Errichtung
der Bebauung ist zwingend notwendig, um die zwingend notwendige Schaffung der
Wohnparzellen zu ermdglichen. Alternativstandorte aulRerhalb des rechtskraftigen
Landschaftsschutzgebiets gibt es nicht (siehe Kap. 1.1).

Die Begriindung der Befreiungslage stellt sich wie folgt dar:

Wenngleich die Ausweisung des Wohngebiets den Schutzzwecken des § 4 der Verord-
nung widerspricht, und alle Handlungen verboten sind, die den Charakter des Gebiets
verandern bzw. dem Schutzzweck zuwiderlaufen, kann nach § 9 der Verordnung bzw.
§ 67 BNatSchG eine Befreiung unter der Voraussetzung erteilt werden, dass Griinde
des Uberwiegenden offentlichen Interesses, einschlieRlich solcher sozialer und wirt-
schaftlicher Art, vorliegen.

Nach einer nochmaligen Abstimmung mit dem Landratsamt Schwandorf wurde, da es
sich im vorliegenden Fall um einen atypischen Fall handelt, eine Befreiung von der
Landschaftsschutzgebietsverordnung in Aussicht gestellt. Eine Herausnahme aus der
Kulisse des Landschaftsschutzgebiets ist demnach nicht erforderlich.

Biotopkartierung, gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Geltungsbereich sowie der unmittelbaren Umgebung sind bei der Biotopkartierung
Bayern keine Biotope erfasst worden. Nordwestlich liegt im Bereich der Gelandekuppe
bei einem landwirtschaftlichen Gebdude (Scheune) eine Gehoélzstruktur, die mit der
Nr. 6437-1130.027 erfasst wurde (Eiche, Zitterpappel, Birke, Hasel).

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG gibt es im Planungsraum nicht.
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2.2

Der kurze Heckenabschnitt an der Siidseite der geplanten Bauflachen ist als Bestimm-
ter Landschaftsbestandteil im Sinne des Art. 16 BayNatSchG anzusehen.

Ortliche Planung

Lage im Gemeindegebiet

Das geplante Allgemeine Wohngebiet ,Hohentreswitz” liegt am nordlichen Rand des
Ortsbereichs Hohentreswitz. Im 6stlichen Teil besteht an der Slidseite bereits eine Er-
schlieBungsstraRe, die sich nach Westen in einen Flurweg fortsetzt.

Hohentreswitz ist der grofSte Ortsteil im Ostlichen Gemeindebereich der Stadt Pfreimd.
Mit der Bebauung kann stadtebaulich ein sinnvoller Anschluss an den bestehenden
Ortsrand erreicht werden. Eine zukiinftige weitere Ausdehnung der Bebauung in die
Landschaft hinein ist fiir die weitere Zukunft nicht angestrebt.

Landschaftsstruktur / Landschaftsbild / Topographie

Der Bereich der geplanten Neuausweisung ist durch die landwirtschaftliche Nutzung
landschaftlich gepragt. Im Umfeld sind jedoch mit der bestehenden Bebauung im Si-
den bereits anthropogen gepragte Strukturen vorhanden, die aber weitgehend dem
landlichen Charakter entsprechen. Das Landschaftsbild weist eher geringe bis allenfalls
mittlere Qualitaten auf, wobei ausgesprochene Stoérfaktoren nicht vorhanden sind.

Im Bereich des geplanten Baugebiets ist ein mittleres Oberflachenrelief kennzeich-
nend. Innerhalb des vorgesehenen Geltungsbereichs fallt das Gelande von ca. 545 m
NN an der Nordwestseite auf ca. 536 m NN im Sudosten.

Am Sidrand zu dem Weg bzw. der StraRe existiert eine Gelandekante, die nach Westen
an Hohe zunimmt.

Die mittlere Geldandeneigung von Nordwesten nach Stidosten betragt ca. 6 %.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebiets (landwirtschaftliche Nutzung) er-
folgt bisher Uber die sldliche, ausgebaute ErschlieBungsstrale bzw. die Fortsetzung
als Flurweg nach Westen, und liber den nordwestlichen Flurweg.

Umweltsituation / Naturschutz

Die Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile erfolgt ausfihrlich im Umweltbe-
richt (siehe Pkt. 5).

Besitz- und Eigentumsverhiltnisse

Die fiir die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiets vorgesehenen Grundstlicksfla-
chen befinden sich im Eigentum der Stadt Pfreimd. Damit kann sichergestellt werden,
dass die Bauparzellen vollstandig in absehbaren Zeitraumen an Bauwillige abgegeben
werden kdnnen.
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3.1

3.2

3.3

Wesentliche Belange der Planung, stddtebauliche Entwicklungskonzeption

Bauliche Nutzung, Umwidmungsklausel des § 1a BauGB

Mit der Ausweisung des Baugebiets werden insgesamt 12 Bauparzellen als Aligemeines
Wohngebiet geschaffen. Wie bereits erwahnt, wurde der urspriinglich gréRere Umfang
der Bauparzellen aufgrund der erforderlichen Befreiungslage (eine Befreiung wurde
vom Landratsamt Schwandorf in einer Besprechung aufgrund des atypischen Falls in
Aussicht gestellt) reduziert (siehe hierzu lll. 1.1).

Die Parzellen haben eine GréRe zwischen 597 und 729 m? (GesamtgroRe der Baupar-
zellen 7.858 m?). Die Bauparzellen werden maoglichst gut in den natirlichen Gelande-
verlauf eingebunden, und lber die stidliche ErschlieBungsstrae oder die neue Er-
schlieBungsstralle angebunden.

Die liberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen und die Grundflachenzahl sowie
die Abstandsflachenregelungen der Bay BO definiert.

Nach § 1a BauGB ist die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flachen zu be-
grinden. Wie bereits ausfihrlich dargelegt, hat die Stadt Pfreimd in der jingeren Ver-
gangenheit die Innenentwicklung massiv beférdert, und méchte dies im Rahmen ihrer
Moglichkeiten auch weiterhin tun (siehe Ausfiihrungen in Kap. 1.1). Auch die MalRnah-
men zur Aktivierung der diesbeziiglichen Potenziale wurden dargestellt (Aktivierungs-
strategie). Um jedoch den anstehenden, konkreten Bedarf (hohe Nachfrage nach Bau-
grundstiicken, 62 Anfragen in 2021) wenigstens ansatzweise decken zu kénnen, ist die
vorliegende Ausweisung und damit die Inanspruchnahme der landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen erforderlich. Nachdem die Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen unmittel-
bar vor Ort erbracht werden, ist fir diese keine gesonderte Beanspruchung landwirt-
schaftlich genutzter Flachen erforderlich.

Gestaltung

Die bauliche Gestaltung soll einerseits moglichst flexibel gehalten werden, anderer-
seits sind gewisse Mindestfestsetzungen zur Gewahrleistung einer gestalterisch und
funktional vertraglichen bzw. sinnvollen Bauweise erforderlich. Es sind bestimmte Ge-
baudetypen mit den entsprechenden Wandhohen zuldssig, wobei vielfaltige Dachfor-
men (mit entsprechenden gestalterisch bzw. funktional vertraglichen Dachneigungen)
moglich sind.

Im Detail wird auf die planlichen und textlichen Festsetzungen und die Begriindung der
Festsetzungen verwiesen.

Immissionsschutz

Im Hinblick auf die Belange des Schallschutzes ergeben sich im vorliegenden Fall keine
besonderen Anforderungen. Betriebslarm aus Gewerbebetrieben spielt keine Rolle.
Die KreisstraRe SAD 34 liegt bereits ca. 350 m siidlich des geplanten Geltungsbereichs,
so dass erhebliche und relevante Auswirkungen nicht zu erwarten sind. Eine Uber-
schreitung der Grenz- und Orientierungswerte der TA Larm ist nicht zu erwarten. Es
kann auch ohne weitere gutachterliche Prifung davon ausgegangen werden, dass be-
zliglich der Belange des Schallschutzes keine besonderen Anforderungen bestehen. Es
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3.4

3.5

3.5.1

3.5.2

3.53

konnen gesunde Wohnverhiltnisse sichergestellt werden. Im Hinblick auf den Schall-
schutz bei der Errichtung von Luft-Warme-Pumpen siehe Hinweis Nr. 8.

Landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung (Stallgebaude) liegen nicht in relevanter
Entfernung zu dem geplanten Wohngebiet, so dass Gerliche keine relevante Rolle spie-
len. Auf die umliegende landwirtschaftliche Nutzung wird in den Hinweisen der textli-
chen Festsetzungen hingewiesen.

Einbindung in die Umgebung

Das geplante Wohngebiet wird an der Nord-, West- und Stidseite gegenliber der freien
Landschaft durch die geplanten umfangreichen Gehdlzpflanzungen sehr gut in die
Landschaft eingebunden. Darliber hinaus ist davon auszugehen, dass durch private
Pflanzungen eine weitere Abschirmung und Durchgriinung erreicht wird.

ErschlieBungsanlagen

VerkehrserschlieBung und Stellplatzflachen

Die VerkehrserschlieBung des Baugebiets ,Hohentreswitz“ erfolgt tUber die teilweise
auszubauende (im westlichen Teil) ErschlieBungsstralRe von Stden her. Es wird zur in-
neren ErschlieBung eine ca. 5,0 m breite Strae errichtet, an der Westseite des Gel-
tungsbereichs wird der schmalere Flurweg zur ErschieBungsstraRe ausgebaut.

Auch wenn derzeit noch keine ErschlieBungsplanung und detaillierte StraBenplanung
vorliegt, kann nach derzeitigem Stand davon ausgegangen werden, dass an der inneren
ErschlieBungsstraBe keine Gehwege oder offentliche Parkstreifen vorgesehen sind
(Planungsabsicht der Stadt Pfreimd).

Wasserversorgung / Loschwasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Loéschwasser erfolgt tGiber die gemeindliche Wasserver-
sorgung der Stadt Pfreimd. Die Kapazitdten sind ausreichend. Im Bereich der StralRe
Flur-Nr. 71 verlauft die bestehende Trinkwasserleitung, die verlangert wird.

Fir die Loschwasserversorgung werden Hydranten in ausreichender Anzahl in Abstim-
mung mit den Fachkraften der Feuerwehr im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets
bereitgestellt. Uber die Trinkwasserleitung kann der erforderliche Léschwasserbedarf
abgedeckt werden.

Abwasserentsorgung

Schmutzwasser

Das im Bereich der neuen Baugebietsflachen anfallende Schmutzwasser wird liber den
zu verlangernden Schmutzwasserkanal sichergestellt, der in der Straf3e Flur-Nr. 71 und
auch in der StraBBe Flur-Nr. 79, jeweils randlich des geplanten Baugebiets, verlauft. Der
Schmutzwasserkanal wird bis zum geplanten Baugebiet verlangert. Ein Anschluss mit
einer Freispiegelleitung ist nach derzeitigem Kenntnisstand moglich.
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3.54

3.5.5

4.1

Oberflachenwasser (siehe auch unter Hinweise 11.2)

Durch die mit der Ausweisung des Wohngebiets zu erwartenden Versiegelungen fallen
zusatzliche Oberflachenwasser an. Es ist geplant, das Oberflichenwasser getrennt vom
Schmutzwasser zu erfassen. Generell ist es aus Griinden der Entlastung der Kldranlage
und der Kanalnetze sinnvoll und notwendig, ein Trennsystem zu etablieren.

Fiir das Oberflachenwasser gibt es fiir den Ortsbereich Hohentreswitz ein mit dem
Wasserwirtschaftsamt Weiden abgestimmtes Oberflachenwasserentsorgungskon-
zept.

Voraussichtlich wird der Regenwasserkanal, der in der StraRe Flur-Nr. 71 verlauft, bis
zum geplanten Baugebiet verlangert.

Eine detaillierte Planung der Ver- und Entsorgung erfolgt im Zuge der Erschliefungs-
planung. Die Erschliefung des Baugebiets im Hinblick auf Ver- und Entsorgungsanlagen
ist gesichert, und kann mit einem angemessenen Aufwand hergestellt werden.

Die Versiegelung von Oberflachen soll so gering wie moglich gehalten werden. Im Be-
reich von Stellplatzen und untergeordneten Wegen sind teildurchldssige Beldage zu ver-
wenden. Gemald den Festsetzungen sind die Oberflachenwasser auf privaten Parzellen
als Brauchwasser zu nutzen und/oder zu versickern. Die Brauchwassernutzung und die
ausreichende Dimensionierung der Versickerungsanlagen ist mit dem Bauantrag nach-
zuweisen.

Insbesondere ist darauf zu achten, dass durch die geplante Versickerung keine unter-
halb liegenden Flachen mit zusatzlichem Oberflachenwasser belastet werden.

Zur Thematik der Entwasserung siehe auch textliche Festsetzungen Pkt. 9.

Strom- und Gasversorgung

Die Grundversorgung mit Strom erfolgt durch die Bayernwerk AG. Entsprechende An-
schlisse sind im Randbereich des Baugebiets vorhanden und werden innerhalb des
Geltungsbereichs bereitgestellt. Eine Gasversorgung gibt es bisher nicht.

Telekommunikation

Die Telekommunikationseinrichtungen werden durch geeignete Anbieter bereitge-
stellt.

Begriindung der Festsetzungen, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Begriindung der Festsetzungen

Mit der Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung
soll die geplante Nutzung bauleitplanerisch geordnet, in das landschaftlich gepragte
Umfeld ausreichend eingebunden und die schutzgutbezogenen Auswirkungen im Rah-
men der gegebenen Moglichkeiten soweit wie moglich vermindert werden.

Die Festsetzungen lassen sich wie folgt begriinden:
Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 bei max. 2-geschossiger Bauweise im
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WA wird festgesetzt. Auch eine eingeschossige Bauweise ist zuldssig. Alle Giberbauten
Flachen wie Stellplatze sind nach § 19 BauNVO bei der Ermittlung der tGberbauten
Grundflache mitzurechnen.

Die Hohe baulicher Anlage ist entsprechend den bei den zuldssigen Gebaudetypen de-
finierten Vorgaben zuldssig. Generell werden die Festsetzungen zur baulichen Gestal-
tung auf das aus gestalterischen und funktionalen Erwdagungen notwendige Mal} be-
schrankt. Dies gilt auch fiir Dachformen, Dachneigungen und die Dachgestaltung. Dem-
nach sind grundsatzlich vielfaltige Dachformen zuldssig, wobei den einzelnen Dachfor-
men bestimmte Dachneigungen zugeordnet sind. Diese Festsetzungen werden noch
durch weitere Bestimmungen (z.B. Begrenzung der Breite von Dachgauben und
Zwerchgiebel auf 40 % der gesamten Dachbreite) ergdnzt. Die Gebdudehdhen werden
ebenfalls begrenzt, wobei als Bezugsmald der Wandhohe die Hohe der ErschlieBungs-
stralle in der Mitte des Wohngebaudes bzw. der Garage herangezogen wird (Erlaute-
rung siehe gesonderte Darstellung auf der Planzeichnung des Bebauungs- und Griin-
ordnungsplans).

Aufgrund des geneigten Gelandes sind Gelandepassungen in vielen Fallen unumgang-
lich, um eine entsprechende Bebauung realisieren zu kdnnen. In diesem Zusammen-
hang sind Stiitzmauern mit den entsprechenden Geldndeangleichungen nur im Bereich
von Garageneinfahrten und Hauszugangen bis 1,20 m zuldssig. Gelandeaufschittun-
gen und Abgrabungen sind auf dem Grundstiick bis 0,80 m Hohe zulassig.

GemaR der naturschutzrechtlichen Bilanzierung sind Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen in
einem Umfang von 3.931 m? zu erbringen.

Diese werden innerhalb des Geltungsbereichs auf nérdlichen und westlichen Teilfla-
chen der Flur-Nr. 125 der Gemarkung Hohentreswitz erbracht (3.821 m?). Dieser Teil
des Geltungsbereichs wurde explizit aus einer moglichen Bebauung im Hinblick auf die
Eingriffsminimierung im Zusammenhang mit der erforderlichen Befreiungslage (Land-
schaftsschutzgebiet) ausgenommen, und soll zur Kompensation und Minimierung der
Auswirkungen auf Natur und Landschaft und das Landschaftsschutzgebiet naturschutz-
fachlich moéglichst optimal gestaltet werden. Geplant ist im Stiden die Pflanzung einer
breiten Hecke mit Anteilen baumférmiger Geholze, die auch eine gute Abschirmung
im Hinblick auf eine mégliche Fernwirksamkeit nach Siiden gewahrleisten wird. Auch
im Westen und Norden wird eine durchgehende, naturnahe Hecke gepflanzt.
Zusatzlich werden auf der Flache Obsthochstimme bewéhrter, robuster Sorten der
Wildobsthochstamme bzw. sonstige Laubbaume gepflanzt.

Bei den Heckenpflanzungen ist autochthones Pflanzmaterial des Vorkommensgebiets
3 zu verwenden. Dariliber hinaus ist die Entwicklung eines extensiven Griinlandbestan-
des durch Verzicht auf Diingung, Pflanzenschutz und sonstige Meliorationsmafnah-
men festgesetzt. Die Flachen sind max. 2-mal jahrlich zu mahen, wobei die 1. Mahd
nicht vor 01.07. des Jahres erfolgen darf. Die Etablierung der Vegetationsauspragung
erfolgt durch Einsaat regionaltypischen Saatguts des Ursprungsgebiets 19. Sollte kein
Saatgut aus dem Ursprungsgebiet verfligbar sein, ist die Vegetationsausbildung durch
Selbstbegriinung oder Heusaat aus geeigneten Spenderflachen herzustellen. Zur zu-
satzlichen Strukturbereicherung sind gemaR der Planzeichnung im Lageplan der Aus-
gleichs-/ErsatzmaBnahmen Wurzelstock- oder Totholzhaufen und/oder Steinhaufen
aus Grobmaterial, Kantenlange 200-400 mm, feinerdefrei mit jeweils mindestens 3 m3
Volumen, anzulegen.

Zu den einzelnen Regelungen siehe textliche Festsetzungen zur Griinordnung.
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4.2

Da der Umfang der Kompensationsflachen (3.821 m?) dem ermittelten Kompensati-
onsbedarf (3.931 m?) weitgehend entspricht, kann davon ausgegangen werden, dass
die vorhabensbedingten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild aus-
reichend kompensiert werden.

Innerhalb des Baugebiets werden Festsetzungen zum Gehoélzerhalt, zur Vermeidung
sonstiger Beeintrachtigungen und zu den durchzufiihrenden Baum- und Strauchpflan-
zungen innerhalb des Geltungsbereichs getroffen, um eine Durchgriinung des Bauge-
biets zu erreichen.

Die Ausgleichs-/Ersatzflachen befinden sich, wie die geplanten Bauflachen, im Eigen-
tum der Stadt Pfreimd.

Um eine qualitative Durchgriinung und Eingriinung des Baugebiets zu erreichen, wird
pro 300 m? nicht Gberbaubarer Grundstticksflache die Pflanzung von mindestens ei-
nem Baum festgesetzt. Baum-und Strauchpflanzungen mit ihren vielfaltigen Wohl-
fahrtswirkungen im Siedlungsbereich werden auRerdem punktuell entlang der Gelan-
dekante an der Siidseite festgesetzt.

Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt anhand des Leit-
fadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (erganzte Fassung vom Januar
2003).

Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von 14.045 m?2.

Nicht als Eingriffsflache angesetzt werden lediglich die groReren Griinflichen ohne
bauliche Uberpragung, die bereits vollversiegelten Flichen und die Ausgleichs-/Ersatz-
flachen, Abgrenzung siehe Bestandsplan) innerhalb des Geltungsbereichs:

Die Eingriffsfliche betragt damit 9.764 m?
Die innerhalb des Geltungsbereichs liegenden Flachen sind wie folgt in die Gebiete un-
terschiedlicher Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild einzuordnen:

- Kategorie |I: Gebiete geringer Bedeutung
groRtenteils Acker, untergeordnet Griinweg (9.714 m?2), meso- bis Gberwiegend eu-
trophe Grasfluren auf der Boschung zum siidlichen Weg bzw. zur Erschlielungsstrale

- Kategorie IlI: Kleiner Heckenabschnitt auf der stidlichen Boschung zum Weg (50 m?)

Schritt 2: Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs

Aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,4 insgesamt Einstufung als Vorhaben mit hohem
Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A), im Ubergang zu niedrigem bis mittlerem
Versiegelungs-und Nutzungsgrad (Typ B).
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Schritt 3: Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfléichen

Nach Abb. 7 Matrix zur Festlegung von Kompensationsfaktoren:

a) 9.714 m? Kategorie | Typ A
(Acker, Grinland, eutrophe Grasfluren, Griinweg)
- Spanne der Kompensationsfaktoren: 0,3 -0,6
- heranzuziehender Kompensationsfaktor: 0,4
- erforderliche Kompensationsflache:
9.714 m? x 04 = 3.886 m?

b) 50 m? Kategorie Il Typ A
(kurzer Heckenabschnitt, junge Einzelgeholze)
- Spanne der Kompensationsfaktoren: 0,8 — 1,0
- heranzuziehender Kompensationsfaktor: 0,9
- erforderliche Kompensationsflache:
50 m? X 09 = 45 m?

Erforderliche Kompensationsflache gesamt: 3.931 m?

Begriindung des angesetzten Kompensationsfaktors:

Aufgrund der Durchfiihrung der moglichen VermeidungsmaBnahmen, der vergleichs-
weise geringen beanspruchten Fliche im Ubergang zum niedrigen bis mittleren Ver-
siegelungs- und Nutzungsgrad wird ein Faktor im unteren bis mittleren Bereich inner-
halb der Spanne der Kompensationsfaktoren herangezogen. Der unterste Faktor von
0,3 kann nicht angesetzt werden, da im vorliegenden Fall nicht alle grundsatzlich mog-
lichen Vermeidungsmalinahmen umgesetzt werden kdnnen.

Wesentliche Vermeidungsmalinahmen sind die Festsetzungen zum Gehdlzerhalt, die
Riickhaltung des Oberflaichenwassers (Entsorgung im Trennsystem), die Festsetzung
zur sockellosen Gestaltung der Einfriedungen und der lediglich zuldssigen durchlassi-
gen Befestigung von Stellplatzen und untergeordneten Wegen.

Dementsprechend kann fiir die Beanspruchung der Strukturen der Kategorie | ein mitt-
lerer bis unterer Faktor herangezogen werden, im vorliegenden Fall Faktor 0,4, fir die
Kategorie Il ein Faktor von 0,9.

Schritt 4: Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-
mafinahmen

Der in einem Flachenumfang von 3.931 m? erforderliche Ausgleich/Ersatz wird inner-
halb des Geltungsbereichs auf einer Flache von 3.821 m? erbracht. Zu den MaRnahmen
siehe Festsetzungen zur Grinordnung (Nr. 11) und Begriindung der griinordnerischen
Festsetzungen in Kap. 4.2 der Begriindung.

Da die angesetzte Kompensationsflaiche dem ermittelten Bedarf weitestgehend ent-
spricht, kann davon ausgegangen werden, dass die vorhabensbedingten Eingriffe in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild mit Durchfiihrung der MaBnahmen voll-
standig kompensiert werden.

Seite 34



Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet ,,Hohentreswitz” Stadt Pfreimd

5.1

511

Umweltbericht

Einleitung

Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele der Umweltschutzes fiir den Bau-
leitplan — Angaben liber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Zur bauleitplanerischen Vorbereitung der Bereitstellung von Bauparzellen fir Wohnen
wird die Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung ,Hohen-
treswitz” von der Stadt Pfreimd als Satzung beschlossen.

Das Vorhaben weist folgende, flir die Umweltpriifung relevante Kennwerte auf:

- Gesamtgrolle des Geltungsbereichs: 14.045 m?
- Eingriffsflache: 9.764 m?
- maximale Uberbaubare Flache (GRZ 0,4, Verkehrsflachen): ca. 4.400 m?

- max. 2-geschossige Bebauung (I, E+l, E+D)

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wird den gesetzlichen Anforderungen nach
Durchfiihrung einer sog. Umweltpriifung Rechnung getragen, welche die Umsetzung
der Plan-UP-Richtlinie der EU in nationales Recht darstellt.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet werden. In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die in der Abwagung zu berticksichtigenden
Belange des Umweltschutzes im Einzelnen aufgefiihrt. § 1a BauGB enthalt erganzende
Regelungen zum Umweltschutz, u.a. in Absatz 3 die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung. Nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltprifung bei der Ab-
wagung zu bericksichtigen. Damit werden die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)
und die Strategische Umweltpriifung grundsatzlich im Aufstellungsverfahren nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches durchgefiihrt.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung hangen von der jeweiligen Pla-
nungssituation bzw. der zu erwartenden Eingriffserheblichkeit ab.

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB.

Die bedeutsamen Ziele des Umweltschutzes fiir den Bebauungsplan sind:
Grundsatzlich sind die Beeintrachtigungen der Schutzgliter Mensch, Tiere und Pflan-
zen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft so gering wie moglich zu halten, ins-
besondere

- sind die Belange des Menschen hinsichtlich des Larms und sonstigen Immissions-
schutzes sowie der Erholungsfunktion und die Kultur- und sonstigen Sachgiter (z.B.
Schutz von Bodendenkmalern) zu beriicksichtigen

- sind nachteilige Auswirkungen auf die Lebensraumfunktionen von Pflanzen und Tie-
ren soweit wie moglich zu begrenzen, d.h. Beeintrachtigungen wertvoller Lebens-
raumstrukturen oder fiir den Biotopverbund wichtiger Bereiche sind moglichst zu
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5.1.2

vermeiden, soweit Uberhaupt vorhanden; neue Lebensraume sollen nach Maoglich-
keit im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang geschaffen werden

- sind fur das Orts- und Landschaftsbild bedeutsame Strukturen, soweit vorhanden, zu
erhalten bzw. diesbeziiglich wertvolle Bereiche moéglichst aus der baulichen Nutzung
auszunehmen; durch Festsetzungen ist sicherzustellen, dass die baulichen Anlagen
gut in das Landschaftsbild eingebunden werden

- ist die Versiegelung von Boden moglichst zu begrenzen (soweit projektspezifisch
moglich) sowie sonstige vermeidbare Beeintrachtigungen des Schutzguts zu vermei-
den

- sind auch nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser und
Oberflachengewasser) entsprechend den jeweiligen Empfindlichkeiten (z.B. Grund-
wasserstand, Betroffenheit von Still- und FlieRgewassern) bzw. der spezifischen 6rt-
lichen Situation so gering wie moglich zu halten

- sind Auswirkungen auf das Kleinklima (z.B. Bericksichtigung von Kaltluftabflussbah-
nen), die Immissionssituation und sonstige Beeintrachtigungen der Schutzgiter Kli-
ma und Luft auf das unvermeidbare Mal’ zu begrenzen

Mit der Ausweisung und ErschlieBung der geplanten Bauflachen gehen trotz der ver-
gleichsweise geringen FlachengroRe und der derzeitigen intensiven landwirtschaftli-
chen Nutzung einige unvermeidbare Auswirkungen der Schutzgulter einher, die in Kap.
5.3 im Einzelnen dargestellt werden.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen dargelegten Ziele des
Umweltschutzes fiir den Bauleitplan

Regionalplan

Besondere, die Schutzgiter im Vorhabensbereich konkret betreffende Grundsatze und
Ziele enthdlt der Regionalplan nicht. Der Vorhabensbereich liegt jedoch im ,Land-
schaftsschutzgebiet innerhalb des Naturparks Oberpfalzer Wald”. Dementsprechend
wird eine Befreiung von den Bestimmungen der Landschaftsgebietsverordnung bean-
tragt (zur Begriindung der Befreiungslage siehe Kap. 2.1 unter ,Schutzgebiete, Begriin-
dung der Befreiungslage nach § 67 BNatSchG). Nach nochmaliger Abstimmung mit
dem Landratsamt Schwandorf kann eine Befreiung von den Bestimmungen der Land-
schaftsschutzgebietsverordnung in Aussicht gestellt werden, wie bereits erwahnt.
Ansonsten sind keine konkreten regionalplanerischen Vorgaben beziiglich der Bewer-
tung der Schutzgiiter einschlagig. Die allgemeinen Schutzbestimmungen der Regional-
und Landesplanung und die Ziele ,Flachensparen®, ,Innenentwicklung vor AuRenent-
wicklung” und , Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot” sind generell zu beach-
ten.

Biotopkartierung, gesetzlich geschiitzte Biotope

Biotope wurden in der amtlichen Biotopkartierung im Geltungsbereich und der unmit-
telbaren Umgebung nicht erfasst. Im weiteren Umfeld wurde ein Gehoélzbestand an
einer Scheune im Norden mit der Nr. 6439-1130.027 in der Biotopkartierung erfasst.
Gesetzlich geschiitzte Biotope gibt es im Vorhabensbereich nicht.
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5.2

Der kurze Heckenabschnitt auf der Boschung am Siidrand des Baugebiets entspricht
nicht den Kriterien der Biotopkartierung.

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das ABSP fiir den Landkreis Schwandorf enthalt fir das Planungsgebiet keine konkre-
ten bzw. unmittelbar planungsrelevanten Bestands-, Bewertungs- und Zielaussagen.
Der Planungsbereich gehort noch zum Schwerpunktgebiet des Naturschutzes im Land-
kreis H ,,Pfreimdtal und Seitentaler” (wenngleich im engeren Planungsgebiet keine Tal-
raume ausgepragt sind.

Schutzgebiete

Wie bereits erwahnt, liegt die geplante Gebietsausweisung im , Landschaftsschutzge-
biet innerhalb des Naturparks Oberpfalzer Wald“, weshalb eine Befreiung von der
Schutzgebietsverordnung beantragt wird. Die Begriindung der Befreiungslage ist in
Kap. 2.1 im Einzelnen dargelegt.

Artenschutzkartierung

Die Artenschutzkartierung enthalt flir den Vorhabensbereich keine sich auf die derzei-
tige Bestandssituation beziehende Artmeldungen.

Artmeldungen gibt es fir den Ortsbereich von Hohentreswitz (Graues und Braunes
Langohr als Fledermausarten bei der Kirche und einem privaten Anwesen).

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Im bestandskraftigen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt und, da sich die Flache im Eigentum der Stadt Pfreimd be-
findet, ist das Grundstick als mogliche Ausgleichs-/Ersatzflache dargestellt.

Fir die vorliegende Planung darliber hinaus relevante Zielaussagen sind im Land-
schaftsplan nicht enthalten. Eine besondere fachliche Eignung des intensiv landwirt-
schaftlich genutzten Grundstlicks besteht nicht.

Der Flichennutzungs- und Landschaftsplan wird im Parallelverfahren gedndert (10. An-
derung).

Natdrliche Grundlagen

Naturraum und Topographie

Das Planungsgebiet gehort zum Naturraum 401 Vorderer Oberpfalzer Wald, und zwar
zur Untereinheit 401-F Pfreimdtal und Oberpfilzer Bergland.

Das Geldnde ist von Nordwesten nach Sidosten mittelstark geneigt, und fallt von ca.
544 m NN (Nordwesten) bis auf 536 m NN im Sidosten.

An der Sidgrenze im Bereich der bestehenden, bisher nur im 6stlichen Teil ausgebau-
ten StraRe besteht eine nach Westen an Hohe zunehmende Boéschung (im Gebiet max.
ca. 1,0 m Héhenunterschied).
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Geologie und Boden

Nach der Geologischen Karte Malstab 1:25.000 wird der Vorhabensbereich natrli-
cherweise groRtenteils von Cordierit-Sillimanit-Kalifeldspatgneisen eingenommen. Da-
raus haben sich fast ausschlieBlich Braunerden aus skelettflihrendem Kryo-Sand bis
Grussand entwickelt.

Nach der Bodenschatzung sind im Gebiet lehmige Sande kennzeichnend, die Boden-
zahlen von 38/33 und damit eine durchschnittliche landwirtschaftliche Nutzungseig-
nung aufweisen, die weitgehend derjenigen der umgebenden landwirtschaftlichen Fla-
chen entspricht.

Im Umweltatlas Boden sind die Bodenfunktionen wie folgt bewertet (nicht bewertete
Funktionen werden nach dem Leitfaden ,Das Schutzgut Boden in der Planung” bewer-
tet):

- Riickhaltevermdgen fir anorganische Schadstoffe: Aluminium mittel (Stufe 3), Cad-
mium sehr gering (Stufe 1)

- natlrliche Ertragsfahigkeit: gemalR den Bodenzahlen gering

- Standortpotenzial fiir die natiirliche Vegetation

- alternatives Verfahren auf der Grundlage der Bodenschatzung (Hauptbodenart
IS 4V 38/33): Einstufung hoch (4), d.h. mittlere Bewertung (Bodendaten sind nicht
vorhanden)

- Wasserretentionsvermogen bei Niederschldagen
Nach der Tabelle 11/5 des Leitfadens ergibt sich hinsichtlich des Kriteriums (Bodenart
IS 4V 38/33) die Wertklasse 3 (von 5 Stufen), also mittlere Bedeutung

- Rickhaltevermoégen fiir wasserldsliche Stoffe (z.B. Nitrat)
ns = SR/FKwe
ns = ca. 580 mm/a (Niederschlag-Verdunstung-Oberflachenabfluss)/200 mm
Ns = 2,9

Die FKwe wird entsprechend den Tabellen der Bodenkundlichen Kartieranleitung (KA
4) mit 200 mm eingestuft.

Nach Tabelle 1I/8 Einstufung des Rickhaltevermogens fur wasserlosliche Stoffe als
sehr gering (Stufe 1, von 5 Stufen)

Damit sind hinsichtlich der Bodenfunktionen insgesamt geringe bis mittlere Bewer-
tungen kennzeichnend.

Ein Baugrundgutachten wurde bisher nicht erstellt, wird jedoch im weiteren Verfah-
ren bzw. im Zuge der ErschlieBungsplanung erstellt werden.

Klima

Klimatisch gesehen gehort das Planungsgebiet zu einem fiir die Verhéltnisse der mitt-
leren Oberpfalz durchschnittlichen Klimabezirk mit mittleren Jahrestemperaturen von
ca. 8° C und mittleren Jahresniederschlagen von ca. 700 m.
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53.1

Eine geldndeklimatische Besonderheit stellt hangabwarts abflieRende Kaltluft dar, ins-
besondere bei bestimmten Wetterlagen wie sommerlichen Abstrahlungsinversionen,
im Planungsgebiet von Nordwesten und Siidosten.

Nennenswerte AbfluBhindernisse fir Kaltluft gibt es derzeit nicht.

Hydrologie und Wasserhaushalt

Der Bereich des geplanten Baugebiets entwassert natirlicherweise nach Sidosten zu
einem Seitental, das in stdliche Richtung dem Stelzlmuhlbach zuflieRt, der im Gebiet
den Hauptvorfluter darstellt.

Oberflachengewdsser und sonstige hydrologisch relevante Strukturen wie Vernas-
sungsbereiche gibt es innerhalb des Geltungsbereichs bzw. der zur Uberbauung geplan-
ten Flachen nicht.

Angesichts der Topographie, der geologischen Verhaltnisse und der Nutzungen im Ge-
biet ist nach derzeitigem Kenntnisstand zu erwarten, dass bei den ErschlieRungs- und
sonstigen Bauarbeiten kein Grundwasser angeschnitten wird. Es ist davon auszugehen,
dass das Grundwasser mehrere Meter tief ansteht.

Das Auftreten von Schichtenwasser ist voraussichtlich ebenfalls nicht zu erwarten, aber
auch nicht ganzlich auszuschlieBen.

Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete und wassersensible Gebiete sind im
Planungsbereich nicht ausgepragt.

In geringem Mal3e ist von auRerhalb, von den oberhalb liegenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen zuflieRendes Oberflachenwasser zu berticksichtigen. Wenngleich das Ein-
zugsgebiet relativ gering ist (Hanglange ca. 50 m), wird dennoch ein kleiner Abfang-
und Sickergraben angelegt, um Abschwemmungen auf die Wohngebietsparzellen zu
unterbinden. Dieser wird auch Lebensraumfunktionen Gbernehmen. Eine besondere
Gefihrdung durch pluviale Uberflutungen (abseits von Gewissern) besteht aufgrund
des geringen oberirdischen Einzugsgebiets und der Tatsache, dass keine , Engstellen”
fiir den Abfluss ausgebildet sind, nicht.

Potenzielle natiirliche Vegetation

Als potenzielle natiirliche Vegetation gilt im Gebiet nach dem Fis-natur-online der
Hainsimsen-Tannen-Buchenwald.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich der Prog-
nose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch einschlieBlich menschliche Gesundheit, kulturelles Erbe und sons-
tige Sachglter

Beschreibung der derzeitigen Situation

Beziglich des Larms bestehen im Gebiet insgesamt keine relevanten Vorbelastungen.
Verkehrsldarm ist im Planungsbereich nicht relevant. Die KreisstraRRe ist ca. 350 m ent-
fernt. Betriebslarm tritt ebenfalls nicht in relevantem Mal3e auf.
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Dementsprechend kann bereits ohne detaillierte gutachterliche Prifung davon ausge-
gangen werden, dass die gesetzlichen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
hinsichtlich des Larmschutzes gewahrleistet sind.

Hinsichtlich der Geriliche kdnnen grundsatzlich (neben den praktisch tberall auftreten-
den Gerlichen aus landwirtschaftlichen Nutzflachen) auch Geriiche aus landwirtschaft-
lichen Hofstellen mit entsprechender Tierhaltung von Bedeutung sein. Hofstellen mit
entsprechender Tierhaltung sind jedoch im Einflussbereich der Gebietsausweisung
nicht relevant.

Auch sonstige Emissionen sind im vorliegenden Fall nicht relevant.

Die derzeitigen landwirtschaftlichen Produktionsflachen sind insgesamt intensiv als
Acker und Griinland genutzt. Sie dienen der Erzeugung von Nahrungsmitteln, Futter-
mitteln bzw. Energierohstoffen. Die landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit ist als durch-
schnittlich zu bewerten.

Bestehende Wasserschutzgebiete liegen nicht im Einflussbereich der Gebietsauswei-
sung.

Aufgrund der Lage am Ortsrand von Hohentreswitz hat das Gebiet eine gewisse Be-
deutung fir die ortsnahe Erholung. Eine besondere Bedeutung besteht allerdings
nicht. Es sind aber Wege vorhanden, die das Gebiet fiir die Naherholung zuganglich
machen. Die Flachen selbst mit ihrer landwirtschaftlichen Nutzung sind fir Erholungs-
suchende faktisch nicht betretbar. Die tatsachliche Frequentierung im Gebiet ist auf-
grund der geringen GrofRe des Ortsteils Hohentreswitz vergleichsweise gering.
Ausgewiesene Wander- und Radwege verlaufen nicht im Randbereich der geplanten
Wohngebietsausweisung.

Bodendenkmaler sind im Projektgebiet und dem naheren Umfeld nicht bekannt.

Im Ortsbereich gibt es mit dem Areal des ehemaligen Hofmarkschlosses Hohentreswitz
ein Bodendenkmal, das aber aullerhalb jeglichen Einflussbereichs der geplanten Bau-
gebietsausweisung liegt.

Baudenkmaler im Ortsbereich sind das ehemalige Hofmarkschloss, der Stall des Hof-
markschlosses und die Kirche St. Bartholomaus. Sie liegen auRerhalb des Einflussbe-
reichs der Gebietsausweisung.

Das Marterl am Siidrand des geplanten Baugebiets ist nicht als Baudenkmal erfasst,
jedoch erhaltenswert.

Uber den Geltungsbereich verlaufen nach vorliegendem Kenntnisstand keine Ver- und
Entsorgungsleitungen.

Auch sonstige Sachgiiter oder Kulturgiiter sind im geplanten Baugebiet nicht vorhan-
den bzw. nicht relevant.

Auswirkungen

Waéhrend der Bauphase ist mit baubedingten Belastungen durch Immissionen zu rech-
nen. Sie werden aufgrund ihrer zeitlichen Begrenzung insgesamt als unerheblich ein-
gestuft. Wie bereits ausgefiihrt, sind im Umfeld keine Nutzungen bzw. Strukturen vor-
handen, die sich nachteilig auf die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse durch
Larmimmissionen auswirken wiirden.

Seite 40



Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet ,,Hohentreswitz” Stadt Pfreimd

Die von den umliegenden StraBen auf das Baugebiet einwirkenden Larmimmissionen
sind aufgrund des relativ geringen Verkehrsaufkommens und der Entfernungen ohne
relevante Bedeutung.

Insofern kann ohne weitere gutachterliche Uberpragung davon ausgegangen werden,
dass Grenz- und Orientierungswerte der TA Larm im geplanten Wohngebiet nicht Giber-
schritten werden.

Neben den Larmimmissionen werden durch die Ausweisung in geringem Umfang wei-
tere Auswirkungen hervorgerufen, z.B. zusatzliches Verkehrsaufkommen, optische
Reize etc. Allerdings werden diese gegeniiber den umliegenden Wohngebieten und
Nutzungen nur in derart geringem Mal3e hervorgerufen, auch aufgrund der relativ ge-
ringen GroRRe des Baugebiets, dass dies flr den Einzelnen faktisch nicht spirbar sein
wird bzw. zumindest keine relevante Beeintrachtigung darstellen wird. Aufgrund des
geplanten ErschlieBungskonzepts wird die zusatzliche Verkehrsbelastung fir die an-
grenzenden bestehenden Wohngebiete vergleichsweise gering sein, da sich der zusatz-
liche Verkehr Giber die umliegenden bestehenden StraBen verteilen wird.

Hinsichtlich moéglicher relevanter Geruchsimmissionen bestehen, wie oben ausgefiihrt,
keine relevanten Emissionsquellen, die einer besonderen Beriicksichtigung bedirften.
Gerlche aus umliegenden landwirtschaftlichen Flachen und sonstige Immissionen aus
der landwirtschaftlichen Nutzung sind hinzunehmen (siehe Pkt. 4 der Hinweise).

Im Hinblick auf eine insektenfreundliche Beleuchtung sind die Hinweise Nr. 7 zu beach-
ten.

Durch die Ausweisung des Wohngebiets gehen ca. 1,4 ha landwirtschaftlich nutzbare
Flache (Acker und Griinland) als Produktionsflache verloren. Die sog. Umwidmungs-
klausel des § 1a BauGB wurde bereits in Kap. 3.1 behandelt. Angrenzende, weiterhin
genutzte landwirtschaftliche Flachen werden durch die Gebietsausweisungen nicht be-
eintrachtigt. Die Ertragskraft der betroffenen Flache ist als durchschnittlich einzustu-
fen. Eine intensive landwirtschaftliche Nutzung ist auf den Flachen moglich. Die Nut-
zungseignung entspricht den landwirtschaftlichen Flachen im Umfeld der geplanten
Gebietsausweisung.

Da keine Ver- und Entsorgungsleitungen im unmittelbaren Randbereich des geplanten
Baugebiets verlaufen, werden diesbezliglich keine Auswirkungen hervorgerufen.

Wie bereits erwiahnt, sind Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete und sog.
wassersensible Gebiete im Umfeld nicht ausgewiesen, so dass diesbeziiglich ebenfalls
keine Auswirkungen hervorgerufen werden. Das Gefahrdungspotenzial durch pluviale
Uberflutungen aufgrund von Starkregenereignissen wird als sehr gering eingeschatzt
(geringes Einzugsgebiet, keine Engstellen fiir den Abfluss).

Die Erholungseignung des Gebiets ist grundsatzlich gegeben, wenn auch keine beson-
deren strukturellen Qualitaten ausgepragt sind. Es sind auch Wege vorhanden, die von
Erholungssuchenden genutzt werden kénnen. Mit ErschlieRung des Baugebiets wer-
den die bestehenden Wege weiter uneingeschrankt nutzbar sein. Die Kompensations-
flachen, die an der Westseite der Bauparzellen geplant sind und dem naturschutzrecht-
lichen Ausgleich dienen, werden auch im Hinblick auf die Erholungseignung positive
Wirkungen entfalten.
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Eine Uberpriagung von Bodendenkmailern ist nicht zu erwarten. Es liegen keine Hin-
weise auf Bodendenkmaler vor. Sollten jedoch Bodendenkmaler zutage treten, wird
der gesetzlichen Meldepflicht entsprochen, der Zustand unverandert erhalten und die
Denkmalschutzbehdrden eingeschaltet.

Baudenkmaler gibt es im Ortsbereich von Hohentreswitz (siehe obige Ausfliihrungen).
Es bestehen keine bzw. sehr eingeschrankte Sichtbeziehungen. Diesbezlgliche Beein-
trachtigungen werden nicht hervorgerufen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass abgesehen vom Verlust an landwirtschaftli-
cher Produktionsflache die Eingriffserheblichkeit beziiglich des Menschen einschliel3-
lich der menschlichen Gesundheit und der sonstigen Kultur- und Sachgititer vergleichs-
weise gering ist. Die zu erwartenden Immissionen sind nicht so erheblich, dass rele-
vante nachteilige Auswirkungen mit Uberschreitung von Grenz- und Orientierungswer-
ten hervorgerufen wirden.

Schutzgut Pflanzen, Tiere, Lebensraume, biologische Vielfalt

Beschreibung der derzeitigen Situation
(siehe Bestandsplan Nutzungen und Vegetation)

Die fiir die Ausweisung vorgesehenen Flachen sind fast ausschlieflich intensiv als Acker
und im 6stlichen Teil als Griinland genutzt.

Am Sudrand des geplanten Baugebiets verlauft eine Stral3e, die im Ostlichen Teil aus-
gebaut ist, im westlichen Teil als relativ schmale Stralle der FlurerschlieRung dient.
Zwischen der StraBe und der landwirtschaftlich genutzten Flache des Geltungsbereichs
existieren randliche, relativ eutrophe Grasfluren. An einer Stelle steht ein Marterl, das
von einem mittelalten und einem jungen Bergahorn begleitet wird. Dazu findet man in
jeweils untergeordneten Teilbereichen junge Gehdlze und einen kurzen Heckenab-
schnitt aus vorwiegend Schlehe, untergeordnet mit Weilldorn und junger Birke. Diese
Gehodlzbestande weisen allenfalls eine mittlere naturschutzfachliche Wertigkeit auf.
Sie sind nicht in der Biotopkartierung erfasst worden. Sie weisen auch keine Qualitaten
im Sinne der Biotopkartierung auf.

Das Griinland im 6stlichen Teil des Geltungsbereichs ist intensiv genutzt und ohne nen-
nenswerte Anteile wertgebender Arten.

Insgesamt betrachtet wird der Geltungsbereich selbst also gréRtenteils von natur-
schutzfachlich vergleichsweise geringwertigem Acker- und Intensivgriinland einge-
nommen. Kleinflachig existieren mit dem Heckenabschnitt und einzelnen Geholzen auf
der Strallenb6schung Geholzbestidnde, die von geringer bis mittlerer naturschutzfach-
licher Wertigkeit sind. Besonders wertvolle Strukturen liegen nicht innerhalb des Gel-
tungsbereichs. Die Geholzbestande kénnen auch in geringem MaRe zur Aufwertung
der naturschutzfachlichen Qualitaten beitragen.

Im Zuge der Erhebungen vor Ort wurde bei 3 Begehungen vor allem auf das Vorkommen
der Arten der intensiven Kulturlandschaft geachtet. Arten der intensiven Kulturland-
schaft wurden innerhalb des Geltungsbereichs nicht festgestellt, jedoch im Umfeld
(Westen, Nordwesten und Osten). Dementsprechend wird davon ausgegangen, dass der
Geltungsbereich selbst flr die Arten der intensiv genutzten Kulturlandschaft nur eine

Seite 42



Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet ,,Hohentreswitz” Stadt Pfreimd

vergleichsweise geringe Bedeutung aufweist (siehe hierzu weitere Ausfiihrungen zum
speziellen Artenschutz, Kap. 6).

Auch die Zauneidechse konnte im Gebiet nicht festgestellt werden. Potenzielle Habi-
tatstrukturen sind nicht vorhanden. Das Gebiet ist durch die intensive landwirtschaftli-
che Nutzung mit dicht bewachsenen, eutrophen Gras- und Krautfluren in den Randbe-
reichen und im Bereich der Gelandekanten gepragt. Gut besonnte Saumstrukturen mit
geringerer Vegetationsdichte sind nicht ausgepragt.

Schutzgebiete, geschiitzte Objekte oder Biotope der Biotopkartierung Bayern sind von
der Baugebietsausweisung nicht unmittelbar betroffen (abgesehen vom Landschafts-
schutzgebiet).

An den geplanten Geltungsbereich grenzen folgende Nutzungs- und Vegetationsstruk-
turen an:

- im Siden vorhandene, teilweise ausgebaute Stralde, dahinter der Ortsbereich von Ho-
hentreswitz

- im Osten landwirtschaftliche Flache, dahinter ein Gebaude

- im Westen landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen; im Nordwesten Scheune in ei-
niger Entfernung, mit in der Biotopkartierung erfassten Gehdélzbestanden

- im Norden Acker und Griinland, im Nordosten Silos und landwirtschaftliche Gebaude

Faunistische Daten liegen fiir das Planungsgebiet nicht vor. Es sind jedoch angesichts
der Strukturierung und der Vorbelastungen keine besonderen Artvorkommen zu er-
warten. Soweit Uberhaupt, kommen im unmittelbaren Planungsgebiet gemeine, weit
verbreitete Arten vor. Wie bereits erwdhnt, wurden bei den 3 Begehungen innerhalb
des Geltungsbereichs keine Beobachtungen von Arten der intensiv genutzten Kultur-
landschaft wie der Feldlerche gemacht. In der Umgebung der Gebietsausweisung wur-
den Feldlerchenvorkommen festgestellt (im Westen bzw. Nordwesten und im Osten,
jeweils deutlich auBerhalb des Geltungsbereichs).

Auswirkungen

Durch die Baugebietsausweisung sind die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen in fol-
gendem Umfang betroffen (Uberbauung, Beseitigung):

- Kategorie I:
Acker, Grinland, artenarme Grasfluren, Griinweg 9.714 m?

- Kategorie II: Heckenabschnitte an der StralBenbdschung im Stden,
junge Einzelgehodlze 50 m?

Durch die Ausweisung des Wohngebiets gehen die vorhandenen Lebensraumqualita-
ten zunachst weitestgehend verloren.

Uberwiegend handelt es sich bei den zur Uberbauung geplanten Bereichen um intensiv
landwirtschaftlich als Acker und Griinland genutzte Flachen, die allenfalls gemeinen
Arten als Lebensraum dienen. Die relativ wenigen jungen Gehoélze und der kurze He-
ckenabschnitt tragen in insgesamt relativ geringem MaRe zur Verbesserung der Le-
bensraumqualitdten bei. Ihre Beseitigung wirkt sich insgesamt nicht erheblich auf die
naturschutzfachlichen Qualitdten aus. Herausragende Lebensraumqualitaten werden
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ohnehin nicht beansprucht. Es wird aufgrund der eigenen Begehungen davon ausge-
gangen, dass die Arten der intensiv genutzten Kulturlandschaft nicht relevant betrof-
fen sind (sieh hierzu auch Kap. 6). Es wird sich zwar der Siedlungsrand und damit das
Vorhandensein vertikaler Strukturen nach Norden in die Landschaft hinein verschie-
ben. Aufgrund der dort liegenden groReren zusammenhangenden landwirtschaftli-
chen Flachen in alle Richtungen (auBer unmittelbar nach Siden) bestehen ausge-
dehnte potenzielle Lebensraume fiir Bodenbriiter, so dass keine erheblichen Auswir-
kungen diesbeziiglich hervorgerufen werden.

Neben dem unmittelbaren Lebensraumverlust konnen dariiber hinaus auch zusatzli-
che Beeintrachtigungen, wie Verstarkung der Barriereeffekte, Veranderung der klein-
klimatischen Verhaltnisse, Beunruhigung oder Verlarmung, auf benachbarte Lebens-
raumstrukturen hervorgerufen werden. Diesbezliglich relevante Strukturen sind in den
Randbereichen bzw. unmittelbar angrenzenden Bereichen nicht vorhanden. Weiter
entfernt liegende Lebensraumstrukturen wie die weiter nérdlich liegenden Gehdlzbe-
stande werden durch die geplante Baugebietsausweisung nicht relevant beeintrach-
tigt.

Zum besonderen Artenschutz siehe Kap. 6.

Baubedingte Auswirkungen beschranken sich auf einen vergleichsweise kurzen Zeit-
raum und werden nicht so nachhaltig sein, dass Lebensrdume in angrenzenden Berei-
chen dauerhaft so stark beeintrachtigt wiirden, dass es zum Erléschen von Populatio-
nen kommen wirde.

Insgesamt ist die schutzgutbezogene Eingriffserheblichkeit als relativ gering einzustu-
fen. Auch die Dimensionen der Ausweisung halten sich in Grenzen.

Schutzgut Landschaft

Beschreibung der derzeitigen Situation

Der geplante Ausweisungsbereich im Norden von Hohentreswitz wird iberwiegend
von intensiv genutztem Acker und Griinland eingenommen. Durch die Topographie,
weiter entfernt im Norden liegende Geholzbestdande und in geringem Malie Gehdlze
auf der slidlichen Gelandekante wird das Landschaftsbild aufgewertet. Es sind mittlere
Qualitdten kennzeichnend. Herausragende landschaftsasthetische Qualitdten sind
nicht ausgepragt. Storfaktoren im Hinblick auf das Landschaftsbild gibt es im Planungs-
bereich nicht.

Insgesamt sind im Vorhabensbereich mittlere Landschaftsbildqualitdten kennzeich-
nend.

Die Einsehbarkeit des Bereichs des geplanten Baugebiets ist vergleichsweis gering. Im
Nordwesten liegt in relativ geringer Entfernung ein Hochpunkt, der die Einsehbarkeit
gegentiber der weiteren umgebenden Landschaft begrenzt.

Auch von Westen ist die Einsehbarkeit gering, da das Gelande vom geplanten Bauge-
biet aus nach Westen abfallt, und das Baugebiet selbst in 6stliche bis siiddstliche Rich-
tung geneigt ist.

Von Osten ist die Einsehbarkeit ebenfalls gering, da dort verschiedene landwirtschaft-
liche Gebaude abschirmend wirken.

Im Stiden liegt der bestehende Ortsbereich von Hohentreswitz.
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Allerdings ist von Stiden aus groBerer Entfernung (z.B. Bereiche siidlich der Kreisstrafle
SAD 34) eine Einsehbarkeit des westlichen Teils des Geltungsbereichs gegeben (west-
lich des Bereichs, wo der Geltungsbereich sich weiter nach Westen entwickelt als der
bestehende Ortsbereich). Dementsprechend wurde, um die Landschaftsbildbeein-
trachtigungen zu begrenzen, die Entwicklung der Bauparzellen nach Westen begrenzt
(siehe unter , Auswirkungen®). Die Baugrenzen reichen nur geringfligig iber den der-
zeitigen Siedlungsrand hinaus.

Die Erholungseignung des Gebiets ist aus landschaftsstruktureller Sicht als relativ ge-
ring bis durchschnittlich zu bezeichnen. Es bestehen Wegeverbindungen im Randbe-
reich des geplanten Baugebiets, die von Erholungssuchenden fiir landschaftsgebun-
dene Freizeitaktivitaten wie Spazierengehen etc. genutzt werden kénnen. Intensive Er-
holungseinrichtungen, ausgewiesene Rad- oder Wanderwege sind im Gebiet nicht vor-
handen.

Auswirkungen

Zwangslaufig wie bei jeder Bebauung wird das Landschaftsbild grundlegend verandert.
Die kennzeichnende landschaftliche Pragung geht praktisch vollstandig verloren. Die
unmittelbare anthropogene Pragung tritt in den Vordergrund. Die im Umfeld (im Su-
den) vorhandenen Siedlungsstrukturen werden auf die Umgebung ausgedehnt. Auf-
grund der geringen bis mittleren landschaftsasthetischen Qualitaten sind die Eingriffe
in das Landschaftsbild gering bis mittel. Landschaftsasthetisch besonders relevante
Strukturen sind im Gebiet nicht vorhanden. Der kurze Heckenabschnitt im Stiden wird
beseitigt. Dieser tragt aber nur in geringem Male zur Bereicherung des Landschafts-
bildes bei. Es erfolgen Ersatzpflanzungen. Ansonsten sind praktisch nur intensiv ge-
nutzte landwirtschaftliche Flachen betroffen.

Wie oben unter ,Beschreibung der derzeitigen Situation” dargestellt, ist die Einsehbar-
keit und Fernwirksamkeit des geplanten Baugebiets gegenliber der ndheren und wei-
teren Umgebung vergleichsweise gering. Nur nach Siden ist gegenliber den weiter
entfernt liegenden Landschaftsbereichen eine gewisse Fernwirksamkeit beziglich des
westlichen Teils des Geltungsbereichs gegeben. Um die Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes so gering wie moglich zu halten, wurden die Bauparzellen gegeniiber der
urspriinglichen Planung nach Westen reduziert, so dass der geplante westliche Sied-
lungsrand des Baugebiets den bestehenden Siedlungsrand nur geringfligig Giberschrei-
tet. Um die Beeintrachtigungen dariiber hinaus soweit wie moglich zu minimieren, sind
an der Sid- und Westseite der im Geltungsbereich im Westen liegenden Ausgleichs-
/Ersatzflache umfangreiche Heckenpflanzungen (in diesem Bereich zwingend mit An-
teilen baumférmiger Geholzen) vorgesehen, die vordergriindig der Kompensation des
vorhabensbedingten Eingriffs dienen, und darlber hinaus im Hinblick auf die Belange
des Landschaftsbildes in erheblichem MaRe zur Eingriffsminderung beitragen.

Damit konnen die AuRenwirkungen der Baugebietsausweisung nach entsprechender
Wirksamkeit der Gehoélzpflanzungen innerhalb enger Grenzen gehalten werden. Der
landschaftlichen Lage des Baugebiets und der Lage im Landschaftsschutzgebiet wird
dadurch in besonderer Weise Rechnung getragen.

Im Hinblick auf die Erholungseignung wird das Gebiet durch den Verlust der landschaft-
lichen Pragung etwas nachteilig verandert. Allerdings wird mit der Kompensationsfla-
che an der Westseite des geplanten Baugebiets auch zur landschaftlichen Bereiche-
rung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitdten beigetragen.
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Insgesamt sind die schutzgutbezogenen Auswirkungen unter Berlicksichtigung der ge-
planten Pflanzmalnahmen als gering bis mittel einzustufen.

Schutzgut Boden, Flache

Beschreibung der derzeitigen Situation

Es sind aus geologischer Sicht Gneise ausgepragt, die als Braunerden aus skelettfiih-
rendem Kyro-Sand bis Grussand anzusprechen sind.

Als Bodenart sind liberwiegend lehmige Sande ausgebildet. Die landwirtschaftliche
Nutzungseignung ist als durchschnittlich einzustufen. Die Boden-/Ackerzahlen betra-
gen 38/33.

Die Flachen des Geltungsbereichs weisen groRtenteils weitgehend unveranderte Bo-
denprofile auf, die lediglich durch die landwirtschaftliche Nutzung etwas verandert
wurden. Versiegelungen sind derzeit innerhalb des Geltungsbereichs praktisch nicht
vorhanden. Lediglich die stdliche StraRe ist unter den Flachen des Geltungsbereichs
bereits versiegelt.

Dementsprechend werden die Bodenfunktionen, wie Produktionsfunktion, Puffer- und
Filterfunktion sowie Lebensraumfunktion, weitgehend erfiillt.

Zu den Bodenfunktionen im Einzelnen wird auf Kap. 5.2 ,Geologie und Boden“ verwie-
sen.

Auswirkungen

Projektbedingte Auswirkungen auf das Schutzgut sind wie bei jeder Bauflachenauswei-
sung in Form der Bodentiberformung, -Gberbauung und -versiegelung zu erwarten. Die
naturgemal relativ erheblichen Eingriffe in das Schutzgut Boden gehen mehr oder we-
niger zwangslaufig mit der geplanten Realisierung des Vorhabens einher. Die Vermei-
dung und Minderung der Eingriffe ist nur innerhalb relativ enger Grenzen moglich. Die
Auswirkungen der Versiegelung auf das Schutzgut Wasser kénnen aber durch entspre-
chende Vorkehrungen (z.B. Verwendung wasserdurchldssiger Beldge im Bereich von
Stellplatzen und untergeordneten Verkehrsflachen, Riickhalt der Oberflachenwasser
mit Trennsystem, Vorschrift der Versickerung des Oberflachenwassers auf privaten
Grundstiicksflachen) in Grenzen gehalten werden. Insbesondere die indirekten Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Wasser konnen durch die geplante Versickerung des
Oberflachenwassers auf den Privatparzellen begrenzt werden.

Im Bereich der Uberbauten bzw. versiegelten Flachen werden die B6den mit ihren ver-
schiedenen Bodenfunktionen mehr oder weniger tiberpragt. Die Produktionsfunktion
des Bodens fur landwirtschaftliche Erzeugung geht vollstandig verloren.

Allerdings halten sich die Auswirkungen im vorliegenden Fall aufgrund der vergleichs-
weise geringen GrofRe des Baugebiets innerhalb enger Grenzen. Die Bauflachen mit
nachteiligen Veranderungen des Schutzguts Boden umfassen lediglich ca. 9.764 m?2.
Aufgrund dieser GebietsgrofRe und der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 konnen
unter Berlicksichtigung der Verkehrsflachen ca. 0,44 ha zuséatzlich versiegelt werden.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit beziiglich des Schutzguts wie bei jeder Uber-
bauung und Versiegelung grundsatzlich relativ hoch. Die Auswirkungen halten sich je-
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5.3.5

doch aufgrund der relativ geringen Grof3e und der festgesetzten Vermeidungsmalinah-
men, die die indirekten Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser verringern, innerhalb
enger Grenzen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache (Flachenverbrauch) sind relativ gering.

Schutzgut Wasser

Beschreibung der derzeitigen Situation

Wie bereits in Kap. 111 5.2 ,,Hydrologie und Wasserhaushalt” ausgefiihrt, entwassert der
Geltungsbereich natlrlicherweise nach Siidosten zu einem Seitental, das in stidliche
Richtung zu dem StelzImihlbach zuflieRt.

Oberflachengewasser und sonstige hydrologisch relevante Strukturen wie Vernas-
sungsbereiche gibt es innerhalb des Geltungsbereichs nicht.

Es ist angesichts der Topographie, der Geologie und der Nutzungsverhaltnisse zu er-
warten, dass das Grundwasser vollstandig unterhalb der durch die Baumalnahmen
voraussichtlich aufgeschlossenen Bodenhorizonte liegt.

Der Bereich der geplanten Bauparzellen liegt auBerhalb von Uberschwemmungsberei-
chen, Wasserschutzgebieten und wassersensiblen Bereichen. Damit bestehen keine
besonderen Empfindlichkeiten im Hinblick auf das Schutzgut. In gewissem Mal3e zu
bericksichtigen ist von oberhalb, aus landwirtschaftlichen Flachen, zuflieRendes Ober-
flichenwasser. Das Gefahrdungspotenzial durch pluviale Uberflutungen aufgrund von
Starkregenereignissen wird als gering eingeschatzt.

Auswirkungen

Durch die zu erwartende Versiegelung (und Uberbauung) wird die Grundwasserneu-
bildung reduziert. Eine Begrenzung ist in relativ erheblichem Umfang maoglich, indem
zum einen der Anfall an Oberflaichenwasser in Grenzen gehalten wird (Brauchwas-
sernutzung in Zisternen, maximale Teilversiegelung befestigter Flachen wie Stell-
platze), zum anderen eine gezielte Versickerung der Oberflachenwasser aus privaten
Flachen festgesetzt und die Oberflachenwadsser aus den Strallen in einem Regenwas-
serkanal abgeleitet und dem Vorfluter zugefiihrt werden.

Bei der Versickerung durch Bauwerber auf den privaten Bauparzellen ist daflir Sorge
zu tragen, dass insbesondere unterliegende Grundstiicksnachbarn nicht beeintrachtigt
werden. Die Versickerungsanlagen sind demnach ausreichend zu dimensionieren, ent-
sprechend der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, die durch den Bauwerber ei-
genstandig zu priifen ist. Durch das geplante Trennsystem fiir die Oberflachenwasser
aus den ErschlieBungsstraBen und die Versickerung auf den privaten Parzellen werden
die nachteiligen Auswirkungen auf die Klaranlage, den Vorfluter und die Grundwasser-
neubildung minimiert.

Es finden vorhabensbedingt gewisse Verschiebungen zwischen den Faktoren Versicke-
rung, Verdunstung und Abfluss innerhalb der Wasserhaushaltsbilanz statt, die sich in
geringem Malle auf den Gebietswasserhaushalt auswirken. Aufgrund der geplanten
Oberflachenentwasserung im Trennsystem fir die StraRenwasser und die Versicke-
rung des Oberflachenwassers aus privaten Flachen halten sich die Auswirkungen ins-
gesamt in engen Grenzen. Entsprechend der GebietsgroRe und der moglichen Bebau-
ung betragt die maximale versiegelte Flache ca. 4.400 m2. Bei einer mittleren jahrlichen
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Grundwasserneubildung im Gebiet von ca. 150 mm wiirde sich die jahrliche Grundwas-
serneubildung ohne weitere begrenzende MaRnahmen auf den gesamten Geltungsbe-
reich bezogen rechnerisch um ca. 660 m3 reduzieren.

Mit Umsetzung der begrenzenden MalRnahmen wird der Verlust der Grundwasserneu-
bildung faktisch nur einen geringen Umfang einnehmen.

Oberflachengewasser werden durch das geplante Baugebiet nicht unmittelbar beein-
flusst.

Vorkehrungen gegen wild abflieRendes Oberflaichenwasser, um benachbarte bebaute
oder potenziell bebaubare Grundstiicke vor GibermaRigem Oberflachenwasserzufluss
von auBerhalb des Baugebiets zu schiitzen, sind im vorliegenden Fall aufgrund der Aus-
pragung der Topographie in gewissem Male erforderlich. Gemaf der Auspragung der
Hohenverhaltnisse kann Oberflaichenwasser von Nordwesten zuflieBen. Der Umfang
wird aber aufgrund des geringen Einzugsgebiets gering sein. Der Hochpunkt liegt nur
50 m von der Geltungsbereichsgrenze entfernt, Flachen nordlich des Hochpunkts (bei
der Scheune mit Gehdlzbestand) flieRen in andere Richtungen ab. Dem 6stlichen Teil
des Geltungsbereichs flieRen oberflachlich praktisch keine Wasser zu, da die Hangnei-
gung hier praktisch parallel zur nordlichen Geltungsbereichslinie verlauft. Demnach
wird, um diesbeziigliche nachteilige Auswirkungen (vor allem auch in Zusammenhang
mit immer intensiveren NiederschlagsgroRRereignissen) fir die Bauparzellen auszu-
schlieBen, innerhalb der Ausgleichs-/Ersatzflache an der Nordseite ein Abfanggraben
und eine kleine Mulde errichtet. In letzterem kann sich das in geringen Mengen anfal-
lende Wasser absetzen. Gleichzeitig wird damit eine vielfaltige Gestaltung und Bioto-
pentwicklung innerhalb der Ausgleichs-/Ersatzflachen angestrebt.

Um darlber hinaus zusatzliche Vorkehrungen seitens der privaten Bauwerber treffen
zu konnen, sind an der Nordseite der nérdlichen Parzelle auch Zaunsockel zulassig, die
ansonsten im geplanten Baugebiet zur Aufrechthaltung der Durchldssigkeit des Bauge-
biets fur Kleintiere unzulassig sind.

Wie erwahnt, sind die Versickerungsanlagen auf den privaten Parzellen ausreichend zu
dimensionieren, um hangunterseits liegende Grundstlicke nicht GbermaRig mit Ober-
flachenwasser zu beaufschlagen.

Es kann, wie bereits ausgefiihrt, davon ausgegangen werden, dass bei den Erschliefun-
gen und sonstigen BaumalRnahmen kein Grundwasser angeschnitten wird.
Auf moglicherweise auftretendes Schichtenwasser wird hingewiesen.

Um nachteilige Auswirkungen auf die Gebdude (z.B. eindringende Feuchte im Keller-
geschoR) von vornherein auszuschlieBen, werden im Bedarfsfall entsprechende bauli-
che MaRnahmen empfohlen. Die Erforderlichkeit ist durch den Bauwerber eigenver-
antwortlich zu prifen. Die Festsetzungen in Pkt. 10 sind zu beachten.

Bei den Baumalnahmen ist den Anforderungen des Allgemeinen Vorsorgegrundsatz
des WHG in ausreichendem MaRe Rechnung zu tragen. Wasserschutzgebiete sind
durch das Vorhaben nicht beriihrt. Auch ansonsten sind lber die genannten Zusam-
menhange hinaus keine besonderen wasserwirtschaftlichen Empfindlichkeiten ausge-
pragt.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit vergleichsweise gering.
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5.3.6

5.3.7

Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung der derzeitigen Situation

Das Planungsgebiet weist fiir die Verhaltnisse der mittleren Oberpfalz durchschnittli-
che Klimaverhaltnisse auf.

Eine gelandeklimatische Besonderheit stellt hangabwarts, also im Wesentlichen in siid-
ostliche Richtung abflieRende Kaltluft dar, insbesondere bei bestimmten Wetterlagen
wie sommerliche Abstrahlungsinversionen.

Vorbelastungen der lufthygienischen Situation werden im Planungsgebiet nicht in re-
levantem Ausmal hervorgerufen. Der Planungsbereich ist landlich gepragt.

Auswirkungen

Durch die Errichtung der Baukorper und die sonstige Versiegelung wird es zu einer ge-
ringfligigen Veranderung des Lokalklimas kommen. Die verdunstungsbedingte Luftbe-
feuchtung und Luftkiihlung wird sich verringern. Der bisherige Beitrag der landwirt-
schaftlichen Nutzflachen zum Klimaausgleich wird erheblich reduziert, die Merkmale
des Siedlungsklimas mit h6heren Temperaturspitzen etc. werden etwas zunehmen. Al-
lerdings wird diese Zunahme aufgrund der im Vergleich zu den vorhandenen Siedlungs-
bereichen relativ geringen Flachenausdehnung, der bandartigen Anordnung und der
stark landlichen Pragung des Planungsgebiets so geringe Ausmalle annehmen, dass
dies fiir den Einzelnen nicht spirbar sein wird.

Ein relevanter Kaltluftstau o.a., der sich nachteilig auf bestehende Baugebiete auswir-
ken wiirde, wird durch die geplante Bebauung nicht hervorgerufen.

Eine Verschlechterung der lufthygienischen Situation wird durch die Gebietsauswei-
sung nur in geringem, nicht relevanten MalRe hervorgerufen. Die zusatzlichen Emissio-
nen luftgetragener Schadstoffe spielen faktisch keine Rolle.

Zu den Schallimmissionen und Geruchsimmissionen siehe Kap. I1 5.3.1.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit beziiglich des Schutzguts als vergleichsweise
gering einzustufen.

Wechselwirkungen

Grundsatzlich stehen alle Schutzgiter untereinander in einem komplexen Wirkungs-
geflige, so dass eine isolierte Betrachtung der einzelnen Schutzglter zwar aus analyti-
scher Sicht sinnvoll ist, jedoch den komplexen Beziehungen der biotischen und abioti-
schen Schutzgliter untereinander nicht gerecht wird.

Dementsprechend wurden bei der Analyse der Auswirkungsprognose bereits Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzglitern herausgearbeitet. Beispielsweise wirkt sich die
Versiegelung (Betroffenheit des Schutzguts Boden) auch auf das Schutzgut Wasser aus
(Reduzierung der Grundwasserneubildung). Soweit also Wechselwirkungen bestehen,
wurden diese bereits dargestellt.
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5.4

5.5
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5.5.2

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung (Nullvariante)

Wenn das Gebiet nicht ausgewiesen und errichtet wiirde, ware davon auszugehen,
dass die landwirtschaftliche Nutzung als Acker und Griinland fortgesetzt wiirde.

Eine andere Art der Bebauung als eine Wohnbebauung ware an diesem Standort auf-
grund der umliegenden Nutzungen nicht zu erwarten.

Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung

Nach der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB sind auch die Vermeidungs- und Minde-
rungsmaRBnahmen im Umweltbericht darzustellen. Im Sinne der Eingriffsregelung des
§ 14 BayNatSchG ist es oberstes Gebot, vermeidbare Beeintrachtigungen des Natur-
haushalts und des Landschaftsbildes zu unterlassen.

Die Ausweisung des Baugebiets ist im Hinblick auf die Eingriffsvermeidung insgesamt
positiv zu bewerten, da nahezu ausschlieflich intensiv landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen mit vergleichsweise geringen Qualitaten hinsichtlich der Schutzglter herangezo-
gen werden.

Wesentliche VermeidungsmaBnahmen sind die festgesetzten Begriinungsmalinah-
men bzw. MalBnahmen zum Gehdlzerhalt, die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung,
und die geplante Entwasserung im Trennsystem und die Regelungen zur Versickerung
und zur Begrenzung der Flachenversiegelung. Da nicht alle grundsatzlich moglichen
Vermeidungsmalnahmen ausgeschopft werden, kann bei der naturschutzrechtlichen
Bilanzierung nicht der unterste Faktor innerhalb der Spanne der Kompensationsfakto-
ren herangezogen werden, jedoch ein Faktor im unteren bis mittleren Bereich.
Darliber hinaus sind artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen (Beschrankung
der Rodungszeiten fir die Beseitigung der wenigen Geholze erforderlich.

Zu den umfangreichen MaBnahmen zum Bodenschutz siehe unter Hinweise Nr. 3.

Ausgleich

Nach der Eingriffsbilanzierung ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 3.931 m2.

Die erforderlichen Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen werden auf internen Kompensati-
onsflachen an der Westseite des Geltungsbereichs erbracht. Die bereitgestellte Kom-
pensationsfliche hat einen Umfang von 3.821 m?. Da der rechnerisch erforderliche
Umfang der Kompensationsflache weitestgehend erreicht wird, kann davon ausgegan-
gen werden, dass die Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung vollstandig kompensiert
werden.

Unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten sind abgesehen von den zuldssigen
Zeitrdumen der Geholzrodungen keine weitere CEF- oder VermeidungsmaRnahmen
erforderlich (siehe Kap. 6).
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Alternative Planungsmaoglichkeiten

Alternative Planungsmoglichkeiten innerhalb des Baugebiets stehen nicht zur Verfu-
gung. Aufgrund der Ausformung des Flurstiicks gibt es im Grundsatz keine alternativen
ErschlieBungskonzepte. Es wurde dennoch intensiv geprift, inwieweit eine andere Art
der ErschlieBung moglich ist. Verschiedene Konzepte wurden untersucht und disku-
tiert. Mit dem gewahlten Konzept ist eine sinnvolle ErschlieBung am besten moglich,
und die Belange hinsichtlich des Landschaftsbildes und der Lage im Landschaftsschutz-
gebiet wurden entsprechend gewiirdigt. Von einer urspriinglich geplanten Bebauung
bis an den Westrand der Flur-Nr. 125 der Gemarkung Hohentreswitz wurde aus diesen
Grinden Abstand genommen.

Alternative Planungsmoglichkeiten mit geringeren Belastungen der Schutzglter ste-
hen nicht zur Verflgung.

Beziglich der Standortwahl des Ausweisungsbereichs siehe Begriindung Flachennut-
zungsplananderung.

Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisliicken

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgte verbal-argumentativ. Zur Gesamt-
einschatzung beziglich der einzelnen Schutzgiiter wurde eine geringe, mittlere und
hohe Eingriffserheblichkeit unterschieden.

Zur Bewertung der Schutzgiter Pflanzen und Tiere und Landschaftsbild wurden Be-
standserhebungen vor Ort durchgefiihrt und vorhandene Unterlagen und Daten aus-
gewertet (Artenschutz-kartierung, Biotopkartierung).

Spezifische Fachgutachten sind im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Zur Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wurde der bayerische
Leitfaden verwendet.

Kenntnisliicken gibt es nicht. Die Auswirkungen auf die Schutzgtliter kdnnen durchwegs
gut analysiert bzw. prognostiziert werden.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird noch ein Baugrundgutachten erstellt.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen des Vor-
habens zu liberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen zu ermitteln und gegebenenfalls Abhilfemallnahmen zu ergreifen.

Im vorliegenden Fall stellen sich die MaRnahmen des Monitorings wie folgt dar:

- Uberpriifung und Uberwachung der iberbaubaren Fldchen und der sonstigen Fest-
setzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und der gestalterischen Festsetzungen

- Uberwachung der Realisierung und des dauerhaften Erhalts und der Wirksamkeit
der Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen sowie der BegriinungsmalRnahmen

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Pfreimd beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter
Grinordnung ,,Hohentreswitz”.
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Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 14.045 m2. Die Eingriffsfliche be-
tragt ca. 9.764 m?.

Die Auswirkungen auf die Schutzgliter wurden detailliert untersucht. Bezlglich des
Menschen einschlieRlich der menschlichen Gesundheit, dem kulturellen Erbe und den
sonstigen Sachglitern werden insgesamt relativ geringe Auswirkungen erwartet. Zu
nennen ist hier insbesondere der Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen, wenngleich
der Umfang der Inanspruchnahme relativ gering ist (ca. 1,4 ha einschlielich Aus-
gleichsflachen).

Auch beziglich der Lebensrdume und der Pflanzen und Tiere werden ebenfalls ver-
gleichsweise geringe Auswirkungen hervorgerufen. Eine Bedeutung der iberwiegend
betroffenen landwirtschaftlichen Nutzflachen fiir bodenbriitende Vogelarten wurde
nicht festgestellt. Die in geringem Umfang betroffenen Gehdlzbestande am Sidrand
des Geltungsbereichs haben eine vergleichsweis geringe Bedeutung fiir gehdlzbewoh-
nende Arten (voriibergehende Duldung der Gehdlzentwicklung).

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft (Landschaftsbild) werden als gering bis
mittel eingeschatzt. Die Auswirkungen konnen durch eine entsprechende Planung (ge-
ringe Entwicklung nach Westen Uber den bestehenden Siedlungsrand hinaus) und
durch die festgesetzten, umfangreichen PflanzmaBnahmen an der Siidwest- und West-
seite innerhalb enger Grenzen gehalten werden.

Beziiglich der Schutzgiter Boden, Flache und Wasser werden relativ geringe Auswir-
kungen hervorgerufen. Sie lassen sich durch entsprechende VermeidungsmaRnahmen
begrenzen (u.a. hinsichtlich der Behandlung des Oberflaichenwassers). Besondere Be-
troffenheiten bestehen nicht.

Auch die Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft sind vergleichsweise gering.

Es sind relativ umfangreiche VermeidungsmalRinahmen vorgesehen.

Die erforderlichen naturschutzrechtlichen KompensationsmaBnahmen werden inner-
halb des Geltungsbereichs festgesetzt.

Damit halten sich die Auswirkungen auf die Schutzgiiter insgesamt innerhalb enger
Grenzen.

6. Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung

Wie bei allen Eingriffsvorhaben ist auch im vorliegenden Fall zu priifen, in wieweit bei
den europarechtlich geschiitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, eu-
ropaische Vogelarten) Verbotstatbestande im Sinne von § 44 Abs. 1 i.V. m. Abs. 5
BNatSchG ausgelost werden.

Fir die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie als auch die Europdischen Vogelarten
ergeben sich aus § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 in V.m. Absatz 5 BNatschG, folgende Verbote:

Schadigungsverbot:

Beschaddigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten im rdaumlichen Zusammenhang gewahrt
wird.
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Stérungsverbot:

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Storung zu keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population fiihrt.

T6tungs- und Verletzungsverbot:

Der Fang, die Verletzung oder Tétung von Tieren, die Beschddigung, Entnahme oder Zerstérung ihrer
Entwicklungsformen. Umfasst ist auch die Gefahr von Kollisionen im StraRenverkehr, wenn sich durch
das Vorhaben das Kollisionsrisiko fiir die jeweilige Arten unter Berlicksichtigung der vorgesehenen
SchadensvermeidungsmafRnahmen signifikant erhdht.

Wirkungen des Vorhabens

Unmittelbar betroffen sind mit ca. 1,4 ha Flache intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flachen (Acker, im Osten Intensivgriinland). Darliber hinaus in sehr geringem Umfang
von ca. 50 m? Geholzstrukturen auf einer Geldndekante am Siidrand des Geltungsbe-
reichs betroffen. Die Gehdlzbestande haben sich durch Duldung der Sukzession entwi-
ckelt und stellen einen voriibergehenden Zustand dar. Sie sind nicht in der Biotopkar-
tierung erfasst und haben allenfalls eine mittlere Bedeutung als Lebensraum gemeiner
Arten.

Wie bei jeder BaumaRBnahme werden neben den anlagebedingten Auswirkungen (un-
mittelbarer Lebensraumverlust) baubedingte Beeintrachtigungen hervorgerufen, dar-
Uber hinaus auch betriebsbedingte Beeintrachtigungen nach Realisierung der Bebau-
ung. Besonders relevant sind die anlagebedingten Wirkungen, aber auch die betriebs-
bedingten Beeintrachtigungen nach Errichtung des Baugebiets.

Methodisches Vorgehen

In einem ersten Schritt werden durch projekt- und ortsspezifisches Abschichten des zu
prifenden Artenspektrums solche Arten ausgeschieden, fiir die eine Betroffenheit
durch das Bauvorhaben mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.
Dies sind zunéchst solche Arten, die aufgrund ihrer Verbreitung - zum Beispiel Alpen-
vogel - oder Lebensraumanspriiche - etwa Wasservogel - nicht im Wirkungsbereich des
Projekts auftreten kénnen.

In einem zweiten Schritt wird fiir die verbleibenden Arten durch eine Potenzialanalyse
und anhand der eigenen Untersuchungsergebnisse die Bestandssituation der jeweili-
gen Arten im Wirkungsbereich erhoben bzw. abgeschatzt. Anhand der Reichweite der
jeweiligen Vorhabenswirkungen kann ermittelt werden, welche Arten vom Vorhaben
tatsachlich betroffen sein kdnnen. Arten, fiir die sich durch die Art des Eingriffs keine
Erheblichkeit ergibt, werden nicht weiter betrachtet.

In der eigentlichen Prifung wird untersucht, ob fiir die Tier- und Pflanzenarten nach
Anhang IV FFH-Richtlinie und die Europdischen Vogelarten gemal} Art 1. der Vogel-
schutzrichtlinie die Verbotstatbestinde gem. § 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5
BNatSchG erflllt sind. Wenn unter Berlicksichtigung erforderlicher Vermeidungs- und
vorgezogener Ausgleichsmalnahmen (CEF-MaBnahmen) Verbotstatbestande gemaR
§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG eintreten, erfolgt eine Priifung, ob die
naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten gemal
§ 45 Abs. 7 BNatSchG gegeben sind.
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Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Zu betrachten sind Schadigungs-, Storungs- und Tétungsverbote.
Artenschutzrechtliche Verbote bei den Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtli-
nie sind aufgrund deren bekannter Verbreitungsgebiete und Lebensraumanspriiche
auszuschlieRen (siehe Tabellen zur Abschichtung).

Bezliglich der Tierarten des Anhangs IV ist die Situation wie folgt zu bewerten:

Fledermdiuse

Nachweise von Braunem und Grauem Langohr im Ortsbereich Hohentreswitz (u.a. Kir-
che) enthalt die Artenschutzkartierung.

Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir Fledermause sind bei den wenigen, relativ jungen
Geholzen des Planungsgebiets sicher nicht ausgebildet.

Schadigungsverbote sind damit bei den Fledermausen auszuschlieBen.

Stérungen ergeben sich wahrend der Bauzeit und dauerhaft (betriebsbedingt durch
Verlarmung, Beleuchtung, optische Reize). Es kann davon ausgegangen werden, dass
die als potenzielle Jagdhabitate Uberwiegend betroffenen landwirtschaftlichen Fla-
chen (und in geringem Umfang Geholzstrukturen) nur eine geringe, nicht essentielle
Bedeutung fiir eventuell im unmittelbaren Umfeld lebende Populationen von Fleder-
mausarten haben. Landwirtschaftliche Flachen stehen um das Baugebiet auf ausge-
dehnten Flachen weiterhin zur Verfliigung.

Daruber hinaus kann es zu gewissen Stérungen von potenziell in benachbarten, zu er-
haltenden Gehdlzbestanden vorkommenden Arten kommen. Entsprechende Struktu-
ren sind von der Gebietsausweisung relativ weit entfernt, und sind durch solche Ef-
fekte nicht betroffen. Insgesamt sind diese Stérungen in jedem Fall nicht erheblich, so
dass dadurch keine Stérungsverbote ausgeldst werden.

Zerschneidungseffekte spielen fir Fledermause im vorliegenden Fall keine Rolle. Durch
die Auswirkungen der Siedlung nach deren Realisierung kann es zu Stérungen von Fle-
dermausarten kommen. Solche Effekte wirken sich jedoch nur auf die unmittelbar an-
grenzenden Bereiche aus (landwirtschaftliche Flachen). Leitlinien von strukturgebun-
den fliegenden Arten werden nicht relevant verandert. Insgesamt ist davon auszuge-
hen, dass Storungen von Fledermausarten nur in derart geringem Umfang hervorge-
rufen werden, dass sich der Erhaltungszustand von potenziell vorkommenden Popula-
tionen von Fledermausen nicht erheblich verschlechtert. Ein Ausweichen, z.B. beim
Nahrungserwerb, in umliegende, weiterhin vorhandene landwirtschaftliche Flachen o-
der sonstige Lebensraumstrukturen ist moglich. Die betroffene landwirtschaftliche
Nutzflache ist gering. Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen in der Um-
gebung sind nicht unmittelbar betroffen.

Totungsverbote werden ebenfalls nicht ausgelost, da erforderliche Gehdlzrodungen
aullerhalb der Wochenstuben- und sonstigen Einstandszeiten im Zeitraum 01.11. bis
28./29.02. durchgefiihrt werden und kollisionsbedingte Totungen aufgrund der gerin-
gen Fahrgeschwindigkeiten nicht zu erwarten sind (zwingend erforderliche Vermei-
dungsmaBnahme).

Die Wirkungsempfindlichkeit der Arten ist damit so gering, dass mit hinreichender Si-
cherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestande ausgelost
werden kdnnen.
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Sonstige Sdugetiere, Amphibien, Reptilien, Libellen, Kdfer, Tag- und Nachtfalter, Schne-
cken und Muscheln

Aufgrund der bekannten Verbreitungsgebiete und der Lebensraumanspriiche der An-
hang IV-Arten dieser Tiergruppen ist auszuschlieBen, dass artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestdande ausgeldst werden. Ein Vorkommen der Zauneidechse konnte bei den
Begehungen nicht festgestellt werden. Dies ist auch nicht zu erwarten, da entspre-
chende, gut besonnte Saumstrukturen nicht ausgepragt sind. Die 6kologische Funktion
der Fortpflanzungs- und Ruhestatten wird bei der Art weiterhin gewahrt und hinsicht-
lich der Stérungsverbote verschlechtert sich der Erhaltungszustand der lokalen Popu-
lationen in jedem Fall nicht erheblich.

Fir die sonstigen Tiergruppen und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie stehen
keine geeigneten Lebensraume zur Verfiigung. Anhang IV-Arten der Amphibien sind
nicht bekannt und aufgrund der Auspragung im Gebiet, aber auch der Umgebung,
nicht zu erwarten.

Europdische Vogelarten

Bezliglich der Europaischen Vogelarten gelten die gleichen Verbotstatbestdande wie fiir
die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Bei den Begehungen im April/Juni/Juli 2021 wurden vor Ort vorkommende Vogelarten
erfasst.

Aufgrund der eigenen Erhebungen, der bekannten Verbreitungsgebiete (Bayerischer
Brutvogelatlas) und der Lebensraumanspriiche kénnen im Gebiet die Gilde der ,,Feld-
briter” und ,,Griinlandvogel” sowie in gewissem Umfang die Gilde der ,,Gehodlzbewoh-
ner” relevant sein.

Entsprechend der Strukturierung der betroffenen Gehodlzbestande sowie ihres relativ
geringen Umfangs ist das Vorkommen gemeiner, weit verbreiteter Arten zu erwarten.
Die im Gebiet betroffenen wenigen jungen Baume und der betroffene kurze Hecken-
abschnitt lassen ein Vorkommen seltener Arten nicht erwarten. Entsprechende Vor-
kommen wurden auch nicht festgestellt. Es kann in jedem Fall davon ausgegangen
werden, dass weder Schadigungs- noch Storungsverbote ausgelost werden. Tétungs-
verbote werden durch die Beschrankung der Rodungszeiten fiir die Beseitigung der
wenigen Geholzbestande auf den Zeitraum 01.10.-28./29.02. vermieden.

Bei den potenziell betroffenen Greifvogelarten mit groBraumigen Revieren in der of-
fenen Landschaft (Habicht, Sperber, Madusebussard), kann in jedem Fall davon ausge-
gangen werden, dass die Betroffenheit der Arten so gering ist - es sind lediglich nicht
essentielle Teile der Nahrungslebensrdaume betroffen - dass mit Sicherheit keine arten-
schutzrechtlichen Verbote ausgeldst werden.

Daneben konnen im Bereich der bestehenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
auch Nahrungslebensrdume von auBerhalb des Bereichs des geplanten Baugebiets
britenden Arten wie Bachstelze, Hausrotschwanz, Mehlschwalbe und Rauchschwalbe
betroffen sein. Diese stehen aber im Anschluss auf ausgedehnten Flachen weiterhin
zur Verfigung und die Nutzung als Nahrungslebensraume ist nicht derart spezifisch,
dass ein Ausweichen in umliegende Bereiche der Kulturlandschaft nicht moglich ware.
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Fiir die Arten der offenen Kulturlandschaft (Gilde der Kulturlandschaftsbewohner) ist
davon auszugehen, dass die zur Uberbauung geplanten intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen keine oder nur eine so geringe Rolle spielen, dass ebenfalls keine Ver-
botstatbestiande hervorgerufen werden. Bei den 3 Begehungen im April, Juni und Juli
konnten im Geltungsbereich und der unmittelbaren Umgebung keine Vorkommen
festgestellt werden (Feldlerche, Rebhuhn, Wachtel). In der weiteren Umgebung, im
Westen bzw. Nordwesten (Bereich Flur-Nr. 135 und 130) und im Osten (Bereich Flur-
Nr. 330, 331, 333) wurden Feldlerchenvorkommen festgestellt.

Es wird davon ausgegangen, dass Fortpflanzungs- und Ruhestatten bodenbritender
Arten durch die geplante Baugebietsausweisung nicht betroffen sind (keine Schadi-
gungsverbote) und auch keine nennenswerten Stérungen hervorgerufen werden.
Sollte die Beraumung der Flache im Zuge der Erd- bzw. ErschlieBungsarbeiten im Zeit-
raum 01.03.-31.07. des Jahres liegen, ist vor Baubeginn eine Begehung durch eine
Fachkraft durchzufiihren. Sollten Vorkommen festgestellt werden, ist der Baubeginn
zu verschieben. Alternativ sind Vergramungsmalnahmen durchzufihren.

Totungsverbote werden ebenfalls nicht ausgeldst, da erforderliche Rodungsarbeiten
aulerhalb der Brutzeit der Vogel im Zeitraum 01.10. bis 28./29.02. durchgefihrt wer-
den und kein nennenswertes zusatzliches Kollisionsrisiko geschaffen wird (zwingend
erforderliche VermeidungsmalBnahme!).

Damit kann zusammenfassend mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen wer-
den, dass aufgrund der relativ geringen projektspezifischen Wirkungsempfindlichkeit
bei den Europdischen Vogelarten keine Verbotstatbestande ausgeldst werden.

Zusammenfassung

Weder bei den Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch bei den europdischen
Vogelarten werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgelost.

Eine ausnahmsweise Zulassung ist nicht erforderlich.

Die Beschrankung der Rodungszeiten und die Vorgaben beziiglich der Beraumung der
Flachen ist eine notwendige vorsorgliche VermeidungsmaBnahme.

7. Flachenbilanz

- Geltungsbereich: 14.045 m?
- private Bauflache WA (Parzellenflachen): 7.858 m?
- VerkehrserschlieBung StraRen

- gesamt (innerhalb des Geltungsbereichs): 1.882 m?
- neue StralRenflache (nicht Bestand): 1.310 m?
- Ausgleichs-/Ersatzflache innerhalb Geltungsbereich: 3.821 m?
- Grinflachen: 460 m?
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